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Tato diplomová práce se zabývá způsoby segmentace realitního trhu v návaznosti 
na oceňovací proces. Následuje aplikační část, ve které je provedena analýza realitního trhu 
města Brna. Na jejím základě jsou popsány moţné postupy znalce při členění jednotlivých 
segmentů trhu s nemovitostmi a doporučení, jak se získanými informacemi nakládat. 
Abstract 
This thesis deals with the methods of the real estate market segmentation in relation 
to  the valuation process. Following the application part, which is an analysis of the real estate 
market in the city of Brno. On its basis procedures, that can help the expert with dividing real 
estate market into individual segments, are described. And also gives recommendations 
on  how to deal with the information obtained. 
Klíčová slova 
Realitní trh, segmentace realitního trhu, specifika trhu, analýza trhu, Brno. 
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 ÚVOD 1 
 
Potřeba bydlet patří mezi základní lidské potřeby. Z toho důvodu i realitní trh hraje 
důleţitou roli v ţivotě kaţdého z nás. Abychom se na trhu nemovitostí správně zorientovali, 
je nejdříve potřeba provést kvalitní rozbor tohoto trhu. Analýza realitního trhu poskytuje 
hodnotné informace pro mnohé skupiny operujících na trhu s nemovitostmi, tedy nejen 
zájemce o bydlení. Patří sem skupiny jak z veřejného, tak ze soukromého sektoru. Cílem trţní 
analýzy je zmapovat trh tak, aby se podařilo minimalizovat rizika a maximalizovat příleţitosti 
pro zainteresované strany. Kvalitní analýza kombinuje časově přesné informace a korektní 
interpretaci získaných dat. Navzdory tomu, ţe se studie trhu naplní informacemi, je nadále 
vyţadován správný výklad těchto dat. Schopnost tyto informace správně interpretovat 
vyţaduje značné zkušenosti osoby odhadce či znalce. S nadsázkou tak můţeme říci, ţe 
vyvozování závěrů z dat je více umění neţ vědou. Tato diplomová práce si dává za úkol 
pomoci s tímto problémem. Cílem práce je proto naleznutí obecných postupů, které odhadci či 
znalci pomohou ke správné analýza realitního trhu. 
Práce je rozdělena do několika částí. V úvodu jsou vysvětleny základní pojmy 
pouţívané v průběhu celé práce tak, jak je definuje zákon nebo odborná literatura. Následuje 
teoretická část, ve které se pojednává o postupu při tvorbě trţního posudku. Analýza 
realitního trhu není samoúčelová, ale poskytuje důleţité informace právě pro trţní posudek. 
Proto je důleţité popsat celý proces ocenění, aby se čtenáři dostalo ucelených informací. 
V  analytické části na praktickém příkladu města Brna je provedena analýza realitního trhu. 
Na základě výstupu z této analýzy je pak v návrhové části pomocí indukčního procesu 






1.1 CÍLE PRÁCE 
 Hlavním cílem diplomové práce, jak vyplývá ze zadání, je navrţení postupu odhadce 
či znalce při analýze realitního trhu, resp. jeho relevantních segmentů. 
Dílčími cíli práce jsou: 
 Teoretické shrnutí problematiky analýzy realitního trhu, v kontextu jeho návaznosti 
na oceňovací proces. Tato část je zaměřena na vysvětlení legislativních poţadavků při 
oceňování nemovité věci, stanovení postupu znalce při samotném oceňování a především je 
důrazná pozornost  věnována metodologii rozdělení realitního trhu. 
   Praktická část se zabývá  konkrétní analýzou realitního trhu. Pro potřeby práce je 
zvolena lokalita Brno-město. Cílem je provést kompletní analýzu všech segmentů  tohoto 
trhu. 
 Obsahem návrhové části je pak převedení   poznatků získaných  analýzou trhu zpět 
do obecné roviny,   a navrhnout doporučení vhodná pro trh nemovitostí v Brně.    
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 TEORETICKÁ VÝCHODISKA PRÁCE 2 
2.1 ZÁKLADNÍ DEFINICE A POJMY 
V této části budou vysvětleny některé základní pojmy, které souvisí s touto prací 
a budou dále pouţívány.  
2.1.1 CENA A HODNOTA 
Cena  
Obecně je pojem cena pouţíván při oceňování vztahující se k nabízené či skutečně 
zaplacené částce za zboţí nebo sluţbu. Cenu můţeme stanovit dohodou při nákupu a prodeji 
zboţí nebo oceněním podle zvláštního právního předpisu, a to k jiným účelům neţ k prodeji.1 
Cena zjištěná  
Cenou zjištěnou se provádí úřední ocenění podle cenového předpisu zákona 
č.   151/1997 Sb. o oceňování majetku a prováděcí vyhlášky Ministerstva financí ČR 
č.   3/2008 Sb. Cenu zjištěnou pouţíváme například při vyvlastnění staveb, pozemků, porostů 
a práv k nim, při konkurzu a vyrovnání, nebo při určení daně dědické, darovací či dani 
z  převodu nemovitosti.2 
Cena obvyklá  
Obvyklou cenou se oceňují všechny majetky a sluţby, pokud zákon nestanoví jinak. 
Jako obvyklou cenu rozumíme takovou cenu, které by se dosáhlo prodejem stejného 
nebo  podobného majetku, či při poskytování stejné nebo podobné sluţby v běţném 
obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Do výše obvyklé ceny se nepromítají vlivy 
mimořádných okolností trhu. Ty můţeme chápat jako stav tísně prodávajícího a kupujícího. 
Dále vlivy zvláštní obliby rozumíme jako zvláštní hodnotu, kterou přikládáme majetku 
                                                 
1
 BRADÁČ, Albert. Teorie oceňování nemovitostí. 8., přeprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelství CERM, 
2009. ISBN 978-80-7204-630-0. Strana 46. 
2
 BRADÁČ, Albert. Teorie oceňování nemovitostí. 8., přeprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelství CERM, 




či  sluţbě a vliv osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího jakoţto rodinné, osobní 
nebo  majetkové vztahy. Cena obvyklá se určuje porovnáním a vyjadřuje hodnotu dané věci.3 
Cena reprodukční  
Cena reprodukční nebo také reprodukční pořizovací cena, je věcná hodnota, za kterou 
bychom mohli identickou nebo porovnatelnou novou věc pořídit, a to v době jejího ocenění 
téţ bez odpočtu opotřebení. Tato cena se zjišťuje nejčastěji za pomoci 





Hodnota je ekonomická kategorie, která vyjadřuje vztah mezi sluţbami a zboţím, 
které lze na trhu koupit. Hodnota není skutečně zaplacenou, poţadovanou nebo nabízenou 
cenou. K určení hodnoty potřebujeme dvě strany obchodu, na jedné je vţdy prodávající 
a na druhé kupující. Jde tedy o odhad, který představuje uţitek, prospěch vlastníka zboţí 
anebo sluţby k datu, k němuţ se odhad hodnoty provádí. Podle definicí rozeznáváme řadu 
hodnot např. věcná hodnota, výnosová hodnota, trţní hodnota. Přitom kaţdá z těchto hodnot 





- Trţní hodnota - je hodnota stanovená na základě obchodu mezi ochotným prodávajícím 
a nestranným kupujícím v nestranné transakci po vhodném marketingu na volném trhu, kde 
obě strany jednají na základě znalostí, opatrně a z vlastní vůle. 
- Věcná hodnota (substanční hodnota): podle právního názvosloví ,,časová cena" je 
v podstatě reprodukční cenou stavby, sníţenou o její přiměřené opotřebení, odpovídající 
                                                 
3
 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku) § 2 
odstavec 1. 
4
 BRADÁČ, Albert. Teorie oceňování nemovitostí. 8., přeprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelství CERM, 
2009. ISBN 978-80-7204-630-0. Strana 51. 
5
 BRADÁČ, Albert. Teorie oceňování nemovitostí. 8., přeprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelství CERM, 
2009. ISBN 978-80-7204-630-0. Strana 51. 
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průměrně opotřebené stavbě stejného stáří a přiměřené intenzity uţívání, ve výsledku pak 
sníţená o náklady na nezbytné odstranění závad, které jsou váţné a mohly by narušit stavbu.  
- Výnosová hodnota (kapitalizovaná míra zisku, kapitalizovaný zisk): vyjadřuje součet 
diskontovaných (odúročených) budoucích příjmů a zisků z nemovitosti.  
2.1.2 POJMY Z OBLASTI NEMOVITOSTÍ 
Věc nemovitá  
Nemovitou věcí jsou pozemky a podzemní stavby, které mají samostatné účelové 
určení, věcná práva i práva, jeţ za nemovité věci prohlásí zákon. Jestliţe stanoví jiný právní 
předpis, ţe určitá věc není součástí pozemku, a nelze takovou věc přenést z místa na místo 
bez porušení její podstaty, má se i tato věc za věc nemovitou.6 
Pozemek  
Rozumí se jím část zemského povrchu, bez ohledu na pokrytí (zemědělská půda, vodní 
toky, zastavěná plocha aj.). V ustanovení katastrálního zákona je pozemek charakterizován 
jako část zemského povrchu oddělená od sousedních částí hranicí územní správní jednotky 
nebo hranicí katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí stanovenou regulačním plánem, 
územním rozhodnutím nebo územním souhlasem, hranicí jiného práva podle § 19, hranicí 
rozsahu zástavního práva, hranicí rozsahu práva stavby, hranicí druhů pozemků, popřípadě 
rozhraním způsobu vyuţití pozemků.7 
Stavební pozemek  
Definován jako pozemek, jeho část nebo soubor pozemků, vymezený a určený k umístění 
stavby územním rozhodnutím anebo regulačním plánem.8 
 
Parcela  
                                                 
6
 Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník §498 odstavec 1. 
7
 Zákon č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí (katastrální zákon) § 2 a).  
8
 Zákon č. 183/2006 Sb., zákon o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon) § 2 odstavec 1 b). 
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Je pozemek, který je geometricky a polohově určen, zobrazen v katastrální mapě 
a označen parcelním číslem.9 
Stavba  
Pojem, z hlediska občanskoprávního není přesně vymezen. Můţeme však pouţít 
definici stavebního zákona, kde se za stavbu povaţují veškerá stavební díla bez ohledu 
na jejich stavebně technické provedení, pouţité stavební výrobky, materiály a konstrukce, 
na účel vyuţití a dobu trvání. Jedná se tedy o věc, která je výsledkem stavebního díla 
(stavební činnosti) člověka.10 
Dle zákona o oceňování majetku se stavby dělí na: 11 
- Stavby pozemní - jsou jimi budovy, jimiţ se rozumí stavby prostorově soustředěné 
a  navenek převáţně uzavřené obvodovými stěnami a střešními konstrukcemi, s jedním nebo 
více ohraničenými uţitkovými prostory - venkovní úpravy. 
- Stavby inţenýrské a speciální pozemní, kterými jsou stavby dopravní, vodní, pro rozvod 
energií a vody, kanalizace, věţe, stoţáry, komíny, plochy a úpravy území, studny a další 
stavby speciálního charakteru. 
- Vodní nádrţe a rybníky  
- Jiné stavby 
Budova 
Je definována jako nadzemní stavba prostorově soustředěná a navenek uzavřená 
obvodovými stěnami a střešní konstrukcí, s jedním aţ několika ohraničenými uţitkovými 
prostory. Budovy mohou být rozličných typů – od jednoduchých přístřešků, aţ po sloţité 
komplexy, jako je například administrativní budova, nemocnice atd.12 
Bytový dům 
                                                 
9
 Zákon č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí (katastrální zákon) § 2 b). 
10
 Zákon č. 183/2006 Sb., zákon o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon) § 2 odstavec 3. 
11
 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku) § 3 
odstavec 1. 
12
 Zákon č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí (katastrální zákon) § 2 l). 
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Bytovým domem je stavba pro bydlení, ve které více neţ polovina podlahové plochy 
odpovídá poţadavkům na trvalé bydlení a je k tomuto účelu určena. V bytovém domě 
se nachází několik samostatných bytových jednotek. 13 
Rodinný dům  
Dle vyhlášky o obecných poţadavcích na vyuţívání území, je dům, ve kterém více neţ 
polovina podlahové plochy odpovídá poţadavkům na trvalé bydlení a je k tomuto účelu 
určena. Můţe mít však maximálně tři samostatné byty, nejvýše dvě nadzemní a jedno 
podzemní podlaţí a podkroví.14 
Byt  
Byt je místnost nebo soubor místností, které jsou podle rozhodnutí stavebního úřadu 
určené k bydlení. Rozhodnutí stavebního úřadu je nezbytným poţadavkem, jinak o bytu nelze 
uvaţovat. 15 
Součást věci  
Za součást věci je povaţováno vše, co k ní podle její povahy náleţí a co nemůţe být 
od věci odděleno, aniţ se tím věc znehodnotí. Čili i stavby na pozemku zřízené a jiná zařízení 
jsou součástí pozemku, s vyjímkou staveb dočasných.16 
Příslušenství věci 
Dle Nového občanského zákoníku je příslušenstvím věci je taková vedlejší věc 
vlastníka u věci hlavní, jejíţ účelem je, aby se jí trvale uţívalo společně s hlavní věcí v rámci 
jejich hospodářského určení. V případě, ţe je vedlejší věc odloučena od věci hlavní, i přesto 
nepřestává být příslušenstvím dané věci hlavní.  
V případě stavby, která je součástí pozemku, jsou vedlejší věci vlastníka u stavby 
příslušenstvím pozemku. Jejich účelem musí být trvalý uţitek.17  
                                                 
13
 Vyhláška č. 501/2006 Sb., o obecných poţadavcích na vyuţití území § 2 a) 1. 
14
 Vyhláška č. 501/2006 Sb., o obecných poţadavcích na vyuţití území § 2 a) 2. 
15
 Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník § 2236 odstavec 1. 
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V Podmínkách České republiky se můţeme setkat se dvěma odlišnými typy oceňování 
nemovitostí: 18 
- Oceňování dle cenového předpisu, jehoţ výsledkem je cena zjištěná označovaná jako 
administrativní či úřední. 
- Trţní oceňování, jehoţ výsledkem je trţní hodnota. 
Administrativní úřední oceňování 
Výsledkem je takzvaná zjištěna cena. Postup výpočtu této ceny je odvislý 
od mechanismů a algoritmů příslušných právních norem. U tohoto způsobu oceňování je 
potřeba bezchybně dodrţovat normou předepsaný postup. Podstata této metody spočívá 
v tom, ţe se soustřeďuje pouze na předepsaný postup a nikoliv na výsledek. Znalce v případě 
pouţití této metody tak nic nenutí, aby sledoval současné dění na trhu s nemovistostmi. 
Analýza příslušného trţního segmentu je jiţ obsaţena v datech příslušného cenového 
předpisu. 
Trţní oceňování 
Výsledkem je většinou trţní hodnota. Ta je podle Mezinárodních i Evropských 
oceňovacích standardů definována jako „odhadnutá částka, za kterou by bylo možné k datu 
ocenění posuzovaný majetek směnit mezi ochotným kupujícím a ochotným prodávajícím 
v nezávislé transakci a po uskutečnění náležitého marketingu, přičemž každá ze stran jedná 
informovaně, obezřetně a bez donucení.“19 
Odpověď na otázku, jak k trţní hodnotě dospět spočívá v hledání a postupném 
vymezování a zuţování pásma, ve kterém se hledaná hodnota nachází. K tomuto postupu 
se vyuţívají dílčí metody v rámci tří základních principů: nákladový, výnosový 
                                                                                                                                                        
17
 Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník § 510, 512. 
18
 BRADÁČ, Albert, Josef FIALA a Vítězslava HLAVINKOVÁ. Nemovitosti: oceňování a právní vztahy. 4., 
přeprac. a dopl. vyd. Praha: Linde, 2007. ISBN 978-80-7201-679-2. Strana 82. 
19
 International valuation standards 2013. London: International Valuation Standards Council, c2013. ISBN 
978-0-9569313-6-8. Strana 5. 
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a porovnávací. Pro získání zdroje dat je potřeba provést analýza trhů ve vybraném uţším 
segmentu trhu. Při uţití oceňování trţním způsobem se obvykle postupuje v souladu 
s mezinárodními a evropskými oceňovacími standardy. U trţního oceňování nejde o cestu 
jediného správného výpočtu. Výsledky jednotlivých metod slouţí k podpoře a testování 
správnosti odhadu. 
Z uvedeného popisu metody trţního oceňování vyplývá, ţe pro stanovení trţní ceny je 
předpokladem znalost místního trhu v daném čase. Těchto znalostí lze u znalce dosáhnout 
pomocí vlastního průzkumu trhu nemovitostí, dlouhodobým a systematickým vyhodnocování 
údajů z denního i odborného tisku, konzultacemi s realitními kancelářemi a správci 
nemovitostí. Smyslem této práce je získání přehledu nejenom o aktuálním trhu 
s nemovitostmi, ale i o budoucím vývoji trhu a zákonitostech, které trh ovlivňují. 
2.3 TRH S NEMOVITOSTMI 
Trh s nemovitostmi je místem, kde se setkává nabídka a poptávka po objektech 
na tomto trhu  a je také hlavním místem výkonu práce odhadce či znalce při analýze realitního 
trhu. 
Trţní hodnota vzniká na trhu, coţ je místo ekonomické směny, kde se střetává nabídka 




Ve vazbě na trh je však nutno v souvislosti s oceňováním příjmout základní 
předpoklad, ţe trh s nemovitostmi je především trhem s plochami a prostory, které je moţno 
více či méně smysluplným způsobem vyuţívat.21 
Pozemky, představující jeden ze základních výrobních faktorů, jsou plochy, které lze 
vyuţít k rozvinutí určité činnosti, např. pěstování plodin, těţba nerostných produktů 
nacházející se na pozemku nebo stavění staveb.  
                                                 
20
 HOLMAN, Robert. Ekonomie. 3. aktualiz. vyd. Praha: C.H. Beck, 2002. Beckovy ekonomické učebnice. 
ISBN 80-7179-681-6. Strana 87. 
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 Stavby jsou budovány z důvodu vytvoření dalšího kvantitavního nebo kvalitativního 
stupně vyuţitelnosti ploch. Kvalitativní sloţka je reprezentována zlepšováním prostředí 
stavby, zatímco kvantitativní část se snaţí o zvětšení pomocí podlaţnosti, kdy se zvyšujícím 
se mnoţstvím podlaţí roste i vyuţitelnost ploch a prostory se tak zvětšují. 
Na trhu s nemovitostmi existuje celá řada specifických zvláštností, díky kterým 
se nemovitosti liší od jiného běţného zboţí. Tyto odlišnosti pak mají samozřejmě vliv na trh 
samotný a jeho chování a formování. 
Trhy lze obecně dělit na dokonalé a nedokonalé, organizované a neorganizované či 
s volným přístupem nebo přístupem omezeným. K vlastnostem dokonalého trhu nejen 
v rovině realit patří: homogenní produkt, vzájemná zastupitelnost produktu, produkt určený 
svým počtem, neexistující osobní preference mezi poptávajícími a nabízejícími, neexistující 
místní ani časová diferencovanost mezi účastníky trhu a čitelnost a transparentnost trhu.22 
Nemovitosti jsou svými vlastnostmi a vyuţitelností jedinečné, jejich jednotlivé 
parametry jsou navzájem obtíţně srovnatelné nelze je tedy povaţovat za dokonalé substituty. 
Co se týče trhu s pozemky, jedná se o trh s omezeným mnoţstvím. Další pozemky nelze 
dovyrobit ani importovat. Nemovitosti jako takové nemají charakter spotřebního zboţí, jde 
o statky vyznačující se dlouhodobou spotřebou. Parametry se měří spíše kvalitou související 
s celkovým uţitkem nemovitosti. Z předchozího textu tedy jasně vyplývá, ţe trh 
s nemovitostmi se řadí mezi trhy nedokonalé. 
Nemovitosti se vyznačují svou dlouhodobou ţivotností a mají i relativně vysokou 
hodnotu. Naopak jejich likvidita je velmi nízká. Obvykle trvá delší dobu, neţ se nemovitost 
podaří převést na hotové peníze. Často je tato přeměna spojená s dodatečnými náklady. 
Nemovitosti dále vyţadují náklady na údrţbu a správu. Motivy poptávajících na trhu 
s nemovitostmi mohou být různorodé. Ať jiţ se jedná o uspokojení potřeb jejich majitele nebo 
mohou fungovat jako prostředek pro poskytování sluţeb a s tím spojené očekávání zisků. 
 v podmínkách nedokonalého trhu tak nemohou ani existovat jednotné ceny. 
Nabízející i poptávající mají vlastní představu o ceně dané nemovitosti a vzniká tak poměrně 
široký prostor pro vyjednávání o ceně v závislosti na osobních preferencích, rozpočtových 
                                                 
22
 HOLMAN, Robert. Ekonomie. 3. aktualiz. vyd. Praha: C.H. Beck, 2002. Beckovy ekonomické učebnice. 
ISBN 80-7179-681-6. Strana 131 -135. 
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omezeních a poţadavcích na rychlost prodeje. Nákupu/prodeji nemovitosti lze tedy přisoudit 
vlastnosti typické pro klasický projekt, kde o uskutečnění a jeho podmínkách rozhoduje 
trojimperativ - kvalita, cena a čas. 
Účastníci trhu 
 Účastníky mohou být jednak jednotlivé fyzické osoby nebo skupiny fyzických osob 
tj. domácnosti nebo právnické osoby podniky. Specifický subjekt na trhu s nemovitostmi 
představuje i stát se svými institucemi a zákonodárnými orgány. Dominantní úlohou státu je 
trh ovlivňovat zejména s cílem hájit a prosazovat celospolečenské veřejně prospěšné zájmy 
a případně usměrňovat či odstraňovat negativní dopady, které trh sám o sobě není schopen 
řešit, vše v souladu s cíly své hospodářské politiky.23 
Motivy účastníků trhu 
 Potenciální účastníci trhu s nemovitostmi jsou motivováni nejrůznějšími důvody a 
znalec nebo odhadce by měl v rámci kvalitního ocenění tyto faktory zkoumat. Tyto poznatky 
mohou být pro odhad nemovitosti velmi cenné. Lze předpovědět, co účastníci od transakce 
očekávají, odhalí se silné a slabé stránky majetku a projeví se na první pohled neviditelné 
hrozby či naopak příleţitosti. 
 
2.4 TVORBA HODNOTY NEMOVITOSTI 
Příčiny tvorby hodnoty nemovitostí jsou základním pilířem zkoumání znalce 
či odhadce. Pokud je schopen správně   určit vlivy, které determinují  hodnotu nemovitosti, je 
na správné cestě k  analyzování trhu i  konečnému odhadu hodnoty. 
Tvorba názorů na hodnotu nemovitostí je výsledkem působení celé řady sil, jeţ nelze 
přesně specifikovat. Můţeme však naznačit oblasti, ze kterých pocházejí:24 
                                                 
23
 LUX, Martin a Tomáš KOSTELECKÝ (eds.). Bytová politika: teorie a inovace pro praxi. Praha: Sociologické 
nakladatelství (SLON) v koedici se Sociologickým ústavem AV ČR, 2011. Studijní texty (Sociologické 
nakladatelství). ISBN 978-80-7419-068-1. Strana 49-51. 
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- Politicko - správní - politika státu, legislativa, předpisy a místní regulativy, územní 
plánování, stavební řád, daňová politika apod. 
- Ekonomické - hospodářský stav a ekonomický vývoj, zaměstnanost, úroveň výdělků, kupní 
síla obyvatelstva a ţivotní úroveň, politika finančních institucí a moţnosti financování, 
inflace, vývoj úrokových měr apod. 
- Sociálně - demografické - obyvatelstvo, velikost rodin, úroveň vzdělání, míra standardů, 
ţivotní styl, tradice, módní vlivy apod. 
- Fyzikální - poloha, rozsah a velikost, způsob zástavby, úroveň technologií, infrastruktura, 
topologie, dopravní dostupnost, architektura, ţivotní prostředí, vybavení, vyuţitelnost, stáří 
staveb atd. 
Ač jsou vlivy těchto sil obtíţně čitelné, na trhu lze pozorovat celou řadu typických 
zákonitostí. Některé lze vysvětlit obecnými ekonomickými principy, jiné jsou aplikovatelné 
pouze na realitní trh nebo dokonce pouze jednotlivé segmenty trhu. 
 Základní principy: 
- Nabídka a poptávka 
- Dynamika a změny 
- Náklady obětované příleţitosti 
- Očekávání 
- Substituce 
2.4.1 Nabídka a poptávka 
Nabídka a poptávka vychází z předpokladu dokonalého trhu. Takový trh je ve většině 
případů čistě teoreticky, protoţe většinou je některá z podmínek porušená. Nicméně principy 
jde pouţít i na trh nedokonalý, kterým realitní trh bezesporu je. 
Nabídka 
Nabídka je mnoţství zboţí, které jsou výrobci ochotni vyrobit a prodat za určité ceny. 
V případě realitního trhu se jedná o mnoţství nemovitostí, které jsou vlastníci ochotni prodat 
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za určité ceny. Čím vyšší je cena, tím více se ochota prodávat zvětšuje a roste počet 
prodávajících a naopak. Tento trţní mechanismus se nazývá zákon rostoucí nabídky.25 
Poptávka 
Poptávka je mnoţství zboţí, které jsou kupující ochotni nakoupit za určité ceny. 
V případě realitního trhu se jedná o mnoţství nemovitostí, které jsou potenciální zájemci 
ochotni koupit za určité ceny. Čím vyšší je cena, tím více se ochota nakupovat zmenšuje 
a klesá počet potenciálních zájemců a naopak. Tento trţní mechanismus se nazývá zákon 
klesající poptávky.26 
Trţní ceny se sami řídí těmito dvěma přirozenými zákony. Vychází z principu 
přirozené rovnováhy, kterou vytváří konkurenční prostředí. Grafickou kombinací křivek 
těchto zákonů vzniká graf tzv. "rovnováţné ceny", tj. ceny, při níţ se mnoţství nabízených 
statků za určitou cenu rovná mnoţství poptávaných statku za stejnou cenu. 
 
Obrázek 1  Graf nabídky a poptávky27 
                                                 
25
 LUX, Martin. Mikroekonomie bydlení: podkladová studie ke grantovému projektu GA ČR č. 402/01/0146. 
Praha: Oeconomica, 2002. ISBN 80-245-0338-7. Strana 4, 5. 
26
 LUX, Martin. Mikroekonomie bydlení: podkladová studie ke grantovému projektu GA ČR č. 402/01/0146. 
Praha: Oeconomica, 2002. ISBN 80-245-0338-7. Strana 9. 
27
 Vlastní zpracování 
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Jakákoliv nerovnováha v grafu rovnováţné ceny způsobuje tlak na cenu 
nebo mnoţství, ať jiţ nabízené nebo poptávané. Tyto tlaky působí do té doby, neţ je v grafu 
opět nastolen rovnováţný stav. 
 
Obrázek 2  Graf nabídky a poptávky – tlak k rovnovážnému stavu28 
 
 
Dynamika a změna 
Základní myšlenkou tohoto principu je, ţe hodnota je veličinou dynamickou. Její výše 
se v průběhu času mění, přičemţ tyto změny jsou důsledkem vývoje vztahu mezi silami 
na hodnotu působícími.29 
Síly působící na hodnotu mohou v průběhu času posilovat nebo naopak oslabovat, 
či dokonce nově vznikat a zanikat. Výsledná hodnota je součtem nebo i rozdílem těchto často 
i protichůdných dílčích sil. Dynamický princip je hlavním důvodem, proč je platnost 
oceňované hodnoty nutno stahovat pouze ke konkrétnímu datu. 
Náklady obětované příleţitosti (Opportunity costs) 
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Náklady obětované příleţitosti představují hodnotu nejlepší dostupné alternativy, které 
je nutno se vzdát v podmínkách omezených zdrojů ve prospěch alternativy zvolené.30 
Oportunitní náklady jsou pouţíváným principem ve všech odvětvích lidské činnosti 
v rozhodovacím procesu. Pouţívají se kdykoli je potřeba rozhodnutí mezi výběrem 
z dostupných variant, kde upřednostnění jedné znamená vzdání se variant ostatních. Příklad 
z realitního trhu je nasnadě. Člověk kupuje dům. Vybírá takový, ze kterého bude mít největší 
uţitek. Jakmile koupí jeden dům jiţ nadále nebude mít finanční prostředky pro koupi domu 
jiného. 
Princip očekávání (Anticipation) 
Zaloţen na předpokladu, ţe hodnota je závislá na velikosti očekávaného prospěchu, 
který účastník trhu posuzováným nemovitostem přikládá.31 
Princip očekávání je zaloţen na pohledu do budoucna. Například pokud kupující 
očekává větší prospěch v budoucnosti, je ochoten akceptovat vyšší cenu a naopak.  
Princip substituce (Substitution) 
Vychází z předpokladu, ţe při moţnosti širšího výběru zboţí, které trh snímá jako 
vzájemně zastupitelné, bude poptávkou preferován ten substitut, který je nabízen za nejniţší 
cenu. 
Trh s nemovitostmi se vyznačuje jedinečností produktu a bezvýhradní substituty 
prakticky neexistují, je potřeba počítat pouze s částečnou shodou. Při uplatnění tohoto 
principu je nutné připustit cenové korekce, které zohlednění rozdíly mezi oceňovanou 
nemovitostí a jejími substituty. Příkladem vyuţití tohoto principu je například porovnávací 
metoda oceňování.32 
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 ZAZVONIL, Zbyněk. Odhad hodnoty nemovitostí. Praha: Ekopress, 2012. ISBN 978-80-86929-88-0. Strana 
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2.5 ANALÝZA REALITNÍHO TRHU 
Analýza realitního trhu představuje nástroj pro identifikaci jednotlivých trţních 
segmentů.  Důvodem segmentace je vyčlenění oceňované nemovitosti a jeho  substitutů 
z  velkého a nepřehledného okruhu realit, které se nacházejí na celém trhu. 
Cílem analýzy je najít, vybrat a vyhodnotit relevantní informace, které se budou 
vstahovat k trţnímu segmentu, jehoţ součástí je i oceňovaná nemovitost. Tyto informace jsou 
následně pouţity při aplikaci dílčích oceňovacích metod. Podle Zazvonila lze analýzu 
realitního trhu rozdělit podle následujících bodů:33 
- vymezující fáze 
- analýza vybraného segmentu trhu 
- analýza nabídky 
- analýza poptávky 
- závěrečná fáze 
2.5.1  Vymezující fáze 
Tato fáze sehrává úlohu přípravy. Mezi výstupy patří určení vyuţití posuzované 
nemovitosti, definice podstaty majetku a jeho hlavní charakteristiky a vymezení segmentu 
trhu, v němţ posuzované nemovitosti budou působit. 
Vymezení segmentu trhu 
Cílem tohoto nástroje rozdělení velkého trţního celku do menších účelově 
orientovaných oblastí. Při dělení trhu lze vyuţít nejrůznějších kritérií. Například dělení 
na obytné, komerční, průmyslové, zemědělské a speciální. Důvodem dělení je odlišnost 
trţních podmínek v jednotlivých segmentech. Trţní segmenty se však mohou v rámci 
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komplexní realitního trhu prolínat, mohou se vytvářet segmenty nové a naopak jiné segmenty 
mohou i zanikat. Kritéria pro rozdělení segmentů:34 
- Podle polohy - zejména umístění co do velikosti sídla a jeho významů pro účastníky trhu, 
polohy v rámci sídla samého a kvality blízkého okolí (samota, vesnice, spádové sídlo, město, 
region, příhraničí, vnitrozemí, městská aglomerace apod.) 
- Podle typu nemovitostí - zejména ve vazbě na účelovou vhodnost použití jednotlivými 
účastníky trhu ( ydlení, administrativa, služby, rekreace, výroba, speciální zaměření apod.) 
- Podle velikosti - ve vazbě na přiměřenost potřeb a možnosti využití účastníky trhu 
(jednobytové, vícebytové, kombinované s provozními prostory, vhodné pro drobné živnosti, 
pro větší společnosti, lehkou výrobu, těžkou výrobu apod.) 
- Podle stavu - ve vazbě na operativně časové možnosti využití trhu (okamžitě či podmíněně 
využitelné, volné, obsazené, s omezeným využitím, s možností dalšího rozvoje, variabilní, po 
rekonstrukci apod.) 
- Podle kvality - ve vazbě na způsob provedení, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu 
k představám jednotlivých účastníků trhu (podřadné, zastaralé, běžné kvality, exkluzivní, 
zcela jedinečné) 
- Podle rozsahu působnosti na trhu - ve vztahu k šíři okruhu potenciálních poptávajících 
(lokální, regionální, celostátní, nadnárodní) 
- Podle řadové kategorizace jejich hodnoty - ve vztahu k rozpočtovým omezením 
poptávajících a představám nabízejících (např. do 1 mil. Kč, do 3 mil. Kč, do 10 mil. atd.) 
I u těchto kritérií samozřejmě platí pravidlo, ţe se nejedná o konečně vymezené 
rámce, kterými je potřeba se bezpodmínečně řídit. Trţní oceňování dává znalci volnost 
v rozhodování, kterých kritérií pro tvorbu segmentu vyuţije, kterých opomene a nebo si 
v případě potřeby přidá kritéria další. 
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2.5.2 Analýza vybraného segmentu trhu 
 Podstatou procesu je shromaţďovat technickoekonomická data a následně je 
vyhodnocovat. Rozsah šetření je odvislý od významnosti posudku a od velikosti segmentu, 
na kterém oceňovaný prvek působí. Data nasbíraná analýzou vybraného trţního segmentu by 
měla svým rozsahem postačovat potřebám provedení všech tří základních metod oceňování tj. 
metoda výnosová, nákladová a porovnávací. 
2.5.3 Analýza nabídky 
 Cílem analýzy nabídky je zjistit, jak moc je oceňovaná nemovitost 
konkurenceschopná v porovnání s ostatními nemovitostmi v rámci stejného segmentu trhu. 
Úkolem znalce či odhadce je určit všechny výhody, na které bude nabízející jistě poukazovat, 
ale i skryté nevýhody, které se můţe nabízející pokusit skrýt. Při správném a kvalitní výběru 
trţního segmentu, kdy nemovitosti nevykazují zásadní odlišnosti, pak mohou o hodnotě 
rozhodovat i zdánlivé detaily. Pro účely analýzy nabídky se nabízí vyuţití marketingové 
metody, nazývané SWOT analýza. S její pomocí lze odhalit silné a slabé stránky posuzované 
nemovistosti a také přijít na potenciální příleţitosti i skryté hrozby spojené s nemovistostí.35 
2.5.4  Analýza poptávky 
 Analýza poptávky zkoumá nejen cílový okruh potenciálních zájemců o segment 
s oceňovanou nemovitostí, ale i další vlivy, které mohou ovlivňovat sílu a rozsah poptávky 
po  nemovitostech obdobného typu. Získávání údajů ohledně poptávky je v porovnání 
s  nabídkou obtíţnější a údaje samotné jsou méně transparentní. Znalec nebo odhadce musí 
studovat všechny dostupné materiály (internet, tisk, reklamy, konzultace s realitními 
kancelářemi atd.). Následně je třeba všechny tyto informace dát dohromady a vyvozovat 
z  nich závěry.36 
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Analytik by měl zdůraznit, jak nemovitost porovnává s konkurencí, zejména pokud 
se jedná o jeho klíčové funkce. Ty se budou lišit podle typu produktu a mohou zahrnout:37 
- Poloha - přístup, pohodlí, viditelnost, prestiţ 
- Kupní cena nebo cena pronájmu 
- Velikosti nemovitosti  
- Náklady na provoz - odhadované měsíční náklady, daně z majetku, údrţba 
společných prostor 
- Parkovací poměry a dostupnost garáţových stání 
- Stavební nebo projektové vybavení – občanská vybavenost lokace, inţenýrské sítě 
- Schopnost podporovat stávající i budoucí technologie 
- Bezpečnost 
2.5.5  Závěr analýzy 
 Obsahem závěru analýzy je shrnutí dat pouţitelných pro další fáze oceňovacího 
procesu, zejména však pro aplikaci výnosové, nákladové a porovnávací metody. 
 
2.6 SEGMENTY TRHU S NEMOVITOSTMI 
Segmentací si celý trh rozdělujeme na samostatné celky v rámci nabídky celého 
realitního trhu. Jednotlivé segmenty jsou od sebe odlišeny charakteristikou, chováním 
z pohledu nabídky a poptávky a celkovým postavením na trhu. U jednotlivých segmentů lze 
očekávat zájem podobných skupin poptávajících. Dále se segmenty od sebe odlišují 
i ve smyslu konkurenceschopnosti. 
Základní segmentace trh nemovitostí rozčleňuje na 3 celky: 
- Trh s pozemky  
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- Trh se stavbami 
- Trh s nájmy 
2.6.1 Trh s pozemky 
Jako jediný druh nemovitosti je tzv. nereprodukovatelný (omezený přírodní zdroj sám 
o sobě). Z mnoţstevního hlediska je jeho počet omezený (nepřibývá ani neubývá), nereaguje 
tedy na ţádné změny na realitním trhu. Hodnota pozemkou je však ovlivňována kvalitativními 
faktory. Metody zvyšující hodnotu pozemku jsou různé, mohou být rozlišeny podle umístění 
(např.: rozrustající se centrum města), aţ po moţnosti vyuţití pozemku z právního, 
komerčního nebo technického hlediska (např.: zemědělský pozemek můţe být změněn 
na pozemek určený k zástavbě, zasíťování inţenýrskými sítěmi). Výjimky jsou tvořeny 
bezcennými pozemky. Obchodovatelným se můţe stát i pozemek, který je sám o sobě 
neprodejný, ale jeho hodnota je vázána na pozemek vedlejší. Příkladem můţe být jediná 
příjezdová cesta od pozemní komunikace na vlastní pozemek přes pozemek vedlejší, který 
jinak nemá ţádné vyuţití.38 
 
 
Obrázek 3  Graf nabídky a poptávky trhu s pozemky39 
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Trh s pozemky se dělí na 3 podkategorie: 
- Stavební pozemky 
- Zemědělské pozemky  
- Ostatní pozemky 
Významným vlivem u pozemků je jejich velikost, udávaná v m2. 
O hodnotě pozemku mohou rozhodovat následující faktory:40 
- synergický efekt - demonstrován na příkladu rovnice 2+2=5. Tato smyslpostrádající 
rovnice ukazuje, ţe hodnoty jednotlivých malých pozemků jsou menší neţ hodnota pozemku 
po spojení do jednoho celku 
- subdivision development - Opačný přístup k synergickému efektu, velký pozemek 
dělíme na malé části, tyto části jsou pak snáze prodatelné.  
- technické zhodnocení pozemku: Jedná se o zásahy na pozemku, které mohou zvyšovat 
jeho hodnotu (např. zavedení inţenýrských sítí). Tyto zásahy jsou později povaţovány 
za příslušenství nebo součásti pozemku  
- změna charakteru pozemku - Hodnota pozemku se můţe změnit současně se změnou 
charakteru jeho vyuţití (např. změna územního rozhodnutí zemědělského pozemku na pozemek 
stavební) 
Stavební pozemky 
Stavební pozemky jsou pozemky nebo soubor pozemků, vymezené a určené 
k umístění stavby územním rozhodnutím anebo regulačním plánem.41Hodnota se odvíjí 
od vybavenosti inţenýrskými sítěmi, lokality, hustoty zástavby atd.  
Zemědělské pozemky 
V minulých letech (1990-2000) pouze minimální zájem o tento typ pozemků. Dnes 
zájem o tyto plochy roste z důvodů dotací Evropské unie. Situace do budoucna je tedy přímo 
závislá na zemědělské politice EU. 
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Samostatná kategorie s velmi rozsáhlou skupinou poptávajících, způsobena širokou 
škálou charakteristik jednotlivých prvků této skupiny. Řadíme sem například lesní pozemky, 
rybníky, jezera, mokřady, baţiny a pozemky v chráněných krajinných oblastech.42 
2.6.2 Trh se stavbami 
Trh se stavbami se liší oproti pozemkovému trhu v reprodukovatelnosti staveb. 
Nabídku a poptávku tak neurčují pouze kvalitativní parametry, ale hodnota stavby 
je ovlivněna i mnoţstevním faktorem na daném trhu. Narozdíl od pozemků mají stavby tu 
nevýhodu, ţe v průběhu času se mění jejich hodnota, tj. zastarávají technicky, ekonomicky, 
právně i morálně. Je tedy potřeba do staveb investovat další prostředky na údrţbu a technické 
změny, aby jejich hodnota byla zachována, resp. sniţovala se co nejméně. Na trhu nabídky 
i poptávky existují limitující faktory. Na straně nabídky jde o omezenou kapacitu stavebních 
pozemků, právní limity, technické moţnosti, makroekonomické a mikroekonomické limity, 
fáze hospodářského cyklu. Poptávka je limitována demografickým vývojem daného trhu, 
vnější a vnitřní migrace, rozvoj průmyslu a obchodu a zvyšování ţivotní úrovně. 
 
 
Trh se stavbami se dělí na 7 podkategorií: 
- Trh s rodinnými domy 
- Trh s byty 
- Trh s rekreačními objekty 
- Trh s objekty občanské vybavenosti 
- Trh s administrativními budovami  
- Trh s výrobními a skladovými prostory 
- Trh s ostatními stavbami 
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Trh s rodinnými domy 
Trh s rodinnými domy se velice podobá trhu s bytovými domy, protoţe uspokojuje 
stejné základní potřeby tedy potřebu k bydlení. Největší rozdíl pak spočívá ve způsobu 
vlastnictví nemovistosti. Zatímco u bytových domů, respektive jednotlivých bytových 
jednotek je běţné jak osobní vlastnictví, tak i nájemné, u rodinných domů se setkáváme 
ve většině případů s vlastnictvím osobním. S nájemným rodinných domů se setkáváme 
ve větší míře pouze lázeňských nebo rekreačních regionech. Hlavní výhody rodinný domů 
spočívají ve větším soukromí, moţnosti rozvoje stavby a vlastnictví vlastního volného 
pozemku. Nutnost prostorově většího pozemku však zabraňuje umísťování rodinných domů 
do centrálních oblastí měst. Kvůli větším nákladům na stavbu je třeba počítat i s vyšší cenou 
za porovnatelnou obytnou plochou jako u bytové jednotky. 
Dělení trhu rodinných domů podle lokace: 43 
- Praha - trh s rodinnými domy je na území hlavního města limitován nedostatkem 
volných pozemků a v tomto důsledku je omezen i na straně nabídky. Pro tento trh je typický 
neustálý růst cen nemovitostí, u kterých se mění zejména kvantitativní a kvalitativní 
parametry jednotlivých staveb. 
- Statutární města - i zde je, podobně jako například v Praze, nabídka volných prostor 
pro výstavbu rodinných domů v podstatě vyčerpána. Volné parcely se vyuţívají na výstavbu 
objektů pro lukrativnější účely. 
- Příměstské regiony - bydlení v rodinném domě v dojezdové vzdálenosti od města. 
Nevýhodou je nutnost zvýšených časových a finančních nákladů na dopravu. 
- Ostatní regiony - odlehlé regiony, s volnými, neprodejnými rodinnými domy. 
Na území České republiky se aţ na výjimky (př. odlehlé okresy na severu Moravy) prakticky 
nevyskytují.  
Dělení trhu rodinných domů podle data výstavby:44 
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RD postavené v letech 1880 - 1941 – V dnešní době jiţ pouze omezená nabídka 
těchto staveb.Stavby i přes své stáří dosahují vysokých trţních cen, coţ je dáno vysokou 
kvalitou provedení staveb, dobrou občanskou vybaveností, dopravní obsluţností. 
RD postavené v letech 1955 - 1990 – Domy z tohoto období jsou typické nízkou 
kvalitou zpracování, často nevhodně architektonicky navrţené. U těchto domů je třeba mít 
i dobrou lokalitu. V opačném případě jejich hodnota prudce klesá. K udrţení dobrého stavu 
jsou často potřeba rozsáhlé rekonstrukce. 
RD postavené po roce 1990 – Domy stavěné po devadesátých letech jsou většinou 
typické svým špatným provedením, vysokými náklady na údrţbu, velkou vzdáleností 
od centra a tím plynoucí nízkou občanskou vybaveností. 
Trh s byty 
Vedle trhu s rodinnými domy zajišťuje bydlení pro obyvatele státu. Existuje několik 
základních hledisek pro rozdělení trhu s byty. Asi nejdůleţitějším faktorem rozhodující 
o hodnotě bytu samotného je lokalita. Ing. Ort rozděluje lokace v rámci České republiky 
následující způsobem:45 
- Praha - trh v hlavním městě ČR je specifický trvalou převahou poptávky 
nad nabídkou 
- Statutární města - jedná se o velká města s počtem obyvatelem, přesahující hranici 
sta tisíců, správní i komerční střediska regionů 
- Lázeňská a rekreační města, mikroregiony - konkrétně Český Krumlov, 
Špindlerův Mlýn, Lipenská přehrada, Karlovy Vary, Poděbrady, aj. 
- Okresní města 
- Ostatní města a obce  
Rozdělení v rámci města:46 
- Byty v prima rate lokacích - Jedná se o byty v historické části měst, popř. širší 
centrum a stabilizované rezidenční čtvrti. Klasickým ukazatelem těchto lokací je úplná 
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zastavěnost, nové stavby se objevují jen ojediněle. Z důvodů limitovanosti těchto nemovitostí 
roste poptávka po nich a s ní i jejich hodnota. 
- Nové developerské projekty- Zejména novostavby bytových domů. Vznikají 
na dosud volných pozemcích na hranici velkých měst. Pro stavby typické maximální 
zahuštění, s minimálními odstupovými vzdálenostmi objektů a s minimem zeleně, 
nedostatečně řešenou dopravní infrastrukturou, špatnou občanskou vybaveností i nízkou 
kvalitou provádění staveb i materiálů. To vše z důvodů maximalizace zisku z těchto staveb. 
- Byty v panelových domech - Domy stavěné pomocí průmyslově vyráběných 
ţelezobetonových plošných dílů. Tvoří velkou část trhu s byty na území České republiky - 
jednu třetinu z celkového fondu bytových domů. Tyto byty byly stavěny od 40. do 80. let 
minulého století a díky své konstrukci mají dosahovat ţivotnosti aţ 200 let. Po vstupu 
do Evropské unie se začalo hodně vyuţívat dotací určených k revitalizaci těchto domů. Díky 
tomuto kroku jsou panelové domy schopny zachovat svoji hodnotu. 
TRH S REKREAČNÍMI OBJEKTY 
Česká republika se vyznačuje vysokým počtem rekreačních objektů v přepočtu 
na jednoho obyvatele.
47
 Co se týče umístění, objekty jsou rozprostřeny po celém území státu. 
 Podmínkami vzniku trhu s rekreačními objekty jsou volné peněţní prostředky, volný 
čas a nabídka rekreačních objektů nebo pozemků k zastavění. 
 Trh s rekreačními pozemky fungoval jiţ před rokem 1990. Během devadesátých let 
však došlo k útlumu tohoto trhu a to z důvodu otevření hranic. Lidé se však vrátili k domácí 
rekreaci a po roce 2000 dochází ke znovuoţivení tohoto trhu. Finanční krize zájem 
o rekreační objekty ještě zvýšila, neboť jejich ceny poklesly. 
 V současnosti poptávka po rekreačních objektech stále roste, přičemţ rozhodujícími 
faktory jsou ceny nemovitosti a její lokalita. Větší zájem je o starší zatím pádem i levnější 
nemovitosti. Co se lokality týče, lidé preferují horské oblasti a dále pak území jiţní Moravy. 
Rozdělení současného trhu s rekreačními objekty:48 
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- Zahrádkářské chaty - Jedná se o malé objekty se zastavěnou plochou nepřesahující 
25m
2
 a maximálně jedním nadzemním a jedním podzemním podlaţím. Tyto objekty však 
smějí být podsklepeny a podkroveny. 
- Rekreační chaty a domky - Konstrukcí dřevěné nebo zděné objekty. V současnosti 
se tyto objekty jako nové nestaví, pouze dochází přestavování a modernizaci původních. 
Vyuţití je pak náhradní bydlení, sezónní pronájmy nebo osobní rekreace. 
- Rekreační chalupy - Objekty, které dříve slouţily k jinému účelu neţ pouze 
k bydlení (např. mlýny, hájovny). Po ztrátě původní funkce pak slouţí k rekreaci. Na rozdíl 
od rekreačních chat a domků mají stabilnější konstrukci a často se nacházejí v dostupnějších 
lokacích. Rodinný dům se stane rekreační chalupou za předpokladu, ţe je vyňat z bytového 
fondu a následně rekolaudován. 
- Hrady, zámky a tvrze, jim podobné objekty - Na území České republiky 
se nachází přibliţně čtyřicet tisíc nemovitostí spadající do této kategorie. Náklady na pořízení 
tohoto typu nemovitosti nebývají nikterak vysoké, ale kvůli velmi netypickému stavebnímu 
řešení je nutno počítat s extrémně nákladnými rekonstrukcemi. 
- Ostatní rekreační objekty - Zahrnuje objekty nezařaditelné do ostatních kategorií 
(např. pily, vojenské objekty). Výhodou bývají nízké náklady napořízení i relativně výhodná 
lokalita. A mezi nevýhody patří velmi častá nutnost sloţité rekonstrukce objektu, která pak 
náklady mnohonásobně zvyšuje. 
TRH S OBJEKTY OBČANSKÉ VYBAVENOSTI 
Účelem staveb občanské vybavenosti je zajišťovat sluţby pro obyvatele a doplnit tak 
obytné a výrobní stavby. Patří sem objekty, jako jsou například hotely, restaurace, školy, 
nemocnice, divadla, prodejny, kasárny aj. 
Dělení trhu s objekty občanské vybavenosti:49 
- Komerčně přímo vyuţitelné stavby - Patří sem například hotely a obchodní domy. 
S tímto typem nemovitostí se obchoduje nejlépe, protoţe má nejširší komerční vyuţití. 
Mohou však nastat případy sníţeného zájmů v případě nevhodné lokality nebo morálního 
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opotřebení stavby. V dnešní době jsou velmi ţádané ubytovny. Díky tomuto trendu jsou i jiné 
objekty občanské vybavenosti, které měli původně jiné vyuţití, přestavovány na ubytovací 
zařízení. 
- Částečně komerčně vyuţitelné stavby - Tyto stavby byly původně koncipovány 
jako nekomerční (sokolovny, kulturní domy). Při správném managementu lze však tyto 
objekty vyuţít i pro komerční účely (např: sezónní ubytovna). Zájem o tyto objekty je pak 
závislý na předpokladu schopnosti generovat zisk. 
- Nekomerční stavby - Vlastníkem těchto staveb bývá obvykle stát a jeho součásti, 
případně církve. Příkladem tohoto typu nemovitosti mohou být školy, nemocnice nebo 
kostely. Zájem o tyto stavby ze strany komerčního sektoru nastává pouze v případě, ţe 
u objektů se dá změnit jejich původní účel na komerční vyuţití. 
TRH S ADMINISTRATIVNÍMI BUDOVAMI 
Poptávka na trhu s administrativními budovami je závislá především na lokalitě. 
Nejvyšší trh je přirozeně v hlavním městě, Praze, dalšími centry jsou pak statutární města, 
města okresní a obce. 
Administrativní budovy by měly být technicky zařazeny mezi budovy občanské 
vybavenosti, ale tento trh je natolik velký, ţe je třeba jej odlišit. Současným trendem je 
výstava moderních administrativních budov, nejčastěji s velkými kancelářskými prostorami. 
Dělení trhu s administrativními budovami podle standardu:50 
- Dočasné obchodní stavby - Základem dočasných staveb je konstrukční systém 
z ocelových prostorový buněk na ţelezobetonových deskách. Po montáţi je stavba obloţena 
fasádními prvky. Tento typ staveb je pro investory vhodný vzhledem k relativně nízkým 
nákladům a rychlému procesu výstavby. 
- Administrativní budovy vzniklé přestavbou jiných objektů - Tyto budovy 
vznikají přestavbou bytových domů nebo například výrobních objektů. Nevýhodou těchto 
budov můţe být například limitovaná velikost vnitřních prostor v závislosti na nosných 
stěnách. 
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- Administrativní budovy postavené před rokem 1990 - Budovy stavěné před 
rokem 1990 obsahují většinou klasickou zděnou konstrukci, popřípadě konstrukci 
s ţelezobetonovými prvky nebo konstrukci ţelezobetonovou montovanou. Jejich technické 
provedení ani vybavení v dnešní době jiţ neodpovídá nutným poţadavkům. Při koupi 
takovéto nemovitosti je pak třeba počítat s dalšími výdaji na rekonstrukci. 
- Administrativní budovy postavené po roce 1990 - Tento druh budov se těší 
největšímu zájmu poptávající. Jedná se o moderní typ objektů, které jsou stavěny na míru 
poţadavků současných zájemců. 
TRH S VÝROBNÍMI A SKLADOVÝMI PROSTORY 
Trh s výrobními a skladovými prostorami lze v rámci uplatnění na realitním trhu 
rozdělit do tří základních skupin:51 
- Univerzálně vyuţitelné objekty - Tyto stavby nemají určené specifické vyuţití. 
Mohou být pouţity pro výrobu různých výrobků nebo pro jejich uskladnění. Jedná se jak 
o samostatné objekty, tak i o soubory budov. Mezi nejběţnější typy těchto budov patří: 
výrobní haly, skladovací haly, chladírny a mrazírny aj. 
- Jednoúčelové objekty - Mají pouze specifické vyuţití. Provoz objektu je spojen 
s konkrétní obchodní činností. Mezi typické příklady těchto objektů patří elektrárny, 
benzínové čerpací stanice, důlní zařízení aj. 
- Brownfields a greenfields - Jedná se o stavební pozemky, na kterých můţe být 
realizována nová výstavba. 
- Brownfields: Na těchto pozemcích se stavby jiţ nacházejí, avšak jde o stavby 
morálně zastaralé. Takovéto stavby je moţno rekonstruovat a najít pro ně nové vyuţití. 
- Greenfields: Pozemky, na kterých doposud neproběhla ţádná výstavba. Jde 
o zemědělskou půdu, louky nebo pastviny. 
TRH S OSTATNÍMI STAVBAMI 
Do této skupiny patří velký soubor inţenýrských staveb od silnic a mostů aţ 
po drobnou architekturu (např. pomníky). Největší podíl na tomto trhu zaujímají garáţe. 
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Poptávka po tomto typu staveb je vysoká hlavně ve velkých městech s nedostatkem 
parkovacích míst. Trh garáţí lze rozdělit na garáţe samostatně stojící, řadové, nadzemní nebo 
podzemní. 
2.6.3 Trh s nájmy 
Trh s nájmy není tak velký jako trh s nemovitostmi. Rozdíl spočívá v odlišném účelu 
pořizování těchto nemovitostí. Ty jsou vyuţívány především pro vlastní potřebu bydlení 
ze strany poptávajících nebo pro zhodnocení v čase ze strany nabízejících. Nájmy lze rozdělit 
na dva základní soubory: nájmy pozemků a nájmy staveb.  
NÁJMY POZEMKŮ 
V současnosti tvoří trh s nájmy pozemků jen velmi malý podíl v objemu všech 
obchodu na realitním trhu. Nájmy pozemků lze rozdělit následovně: 
- Nájmy pozemků zastavěných stavbami jiných vlastníků - Tento rozpor vlastnictví 
nastal v devadesátých letech při restituce pozemků. Právní systém tak umoţňoval dva různé 
vlastníky stejného pozemku. 
- Nájmy komerčně vyuţitelných pozemků - Co se týče moţného zisku, jedná se 
o pozemky nejzajímavější. Nevýhoda těchto pozemků spočívá v určité sezónnosti nájmů. Ne 
o všechny pozemky je zájem celoročně. Příkladem můţe být lyţařská trať nebo koupaliště. 
Pokud bychom chtěli příklad celoročního pronájmu, typický je pronájem parkoviště. 
- Nájmy pozemků pro umístění dočasných staveb - Existuje celá řada typů staveb, 
které spadají do této kategorie. Patří sem vše od výstavních pavilonů, zařízení staveniště aţ 
po například mobilní ubytovací zařízení. Pro majitele představují výhodné zhodnocení jinak 
nevyuţitých pozemků. 
- Nájmy zemědělské půdy - Primárně určené pro zemědělskou výrobu, ale lze je 
vyuţít i k jiným účelům například golfová nebo jiná sportovní hřiště. Zájem o zemědělskou 
půdu všeobecně vzrostl po vstupu České republiky do Evropské unie, ale v porovnání 





NÁJMY STAVEB  
U nájmů staveb hraje důleţitou roli kvalita zpracování nájemní smlouvy. 
Nejpodstatnější je rozdělení smluv na nájemní smlouvy s volným nájemným a nájemní 
smlouvy s regulovaným nájemným. 
- Volné neboli trţní nájemné - vzniká klasickou dohodou dvou stran. Je zaloţeno 
na obvyklých trţních principech nabídky a poptávky. 
- Regulované nájemné - představuje věcné břemeno, které majitel nemovitostí musí 
nést a znemoţňuje mu tak vyuţívat plného potenciálu stavby. Regulace nájemného pochází 
z doby centrálně plánované ekonomiky. Od devadesátých let probíhají tendence regulované 
nájemné postupně uvolňovat aţ zrušit. 52 
Kvalitní a platná nájemní smlouva by měla obsahovat následující náleţitosti:53 
- Doba, na kterou je nájemní smlouva uzavřena - Rozlišujeme dobu nájmu 
na určitou a neurčitou. 
- Sluţby spojené s nájmem - Rozlišujeme tzv. „studené nájemné“, kdy nájemník platí 
pouze za pronájem stavby a dodatečné sluţby v něm nejsou zahrnuty a tzv. „teplé nájemné“. 
Tato poloţka zahrnuje sluţby jako je úklid nebo zálohy na spotřebu energií atd. 
- Sankce v případě předčasného vypovězení smlouvy - Chrání obě strany kontraktu. 
Nájemce má jistotu příjmu z nájmu, zatímco nájemník má jistotu bydlení. 
- Inflační doloţka - V případě dlouhodobých smluv zohledňuje hodnotu budoucího 
nájmu.  
- Podnájem - Řeší se případě, kdy nájemník bude objekt nebo část objektu pronajímat 
třetí osobě. 
- Způsob placení nájmu - Charakterizuje způsob a četnost placení nájmu. 
- Povinnosti nájemníka a nájemce - Zahrnuje povinnosti nájemníka a nájemce 
nad rámec zákona. 
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- Technické zhodnocení - V případě, ţe nájemník objekt nějakým způsobem 
zhodnocuje, můţe nájemce zajistit vhodnou kompenzaci. 
- Právní systém - Pro případ uzavření smlouvy s firmou, která má své sídlo jinde neţ 
v České republice můţe být smlouva uzavřena podle právního systému právě této země. 
- Změny a dodatky - Na základě vzájemné dohody obou stran kontraktu. 
- Další ustanovení - Majitel si zde můţe smluvně zajistit podmínky, při kterých 
nebude docházet ke sniţování hodnoty jeho majetku. 
NÁJMY BYTŮ 
Nájmy bytů patří mezi nejčastější typy nájmu staveb. O velikosti poptávky rozhodují 
následující faktory:54 
- Lokace - nejdůleţitější faktor rozhodující o poptávce 
- Širší vztahy - problematické pronájmy v sousedství sociálně závadných skupin  
- Kvalita vybavení bytu - zahrnuje jak technické tak i věcné vybavení 
- Dostupnost a kvalita sluţeb v okolí 
- Moţnosti volnočasových aktivit - zahrnuje sport, kulturu aj. 
- Dopravní dostupnost a obsluţnost 
- Moţnosti parkování - důleţité hlavně u větších měst, kde moţnosti parkování jsou 
velmi často omezené 
Na druhou stranu existují faktory, které mají vliv na sniţování poptávky po nájmech 
bytů: 
 - Dostupnost a parametry hypoték - Odvíjí se od nastavení hypotečního trhu. 
V jednom případě určité příjmové skupiny nejsou schopny dosáhnout na podmínky 
poskytnutí úvěru. V jiném případě je situace na hypotečním trhu příznivější a lidé si mohou 
hypotéku na vlastní bydlení dovolit. Parametry hypotéky rozhodují o výši měsíční splátky, 
která tak můţe být niţší neţ výše nájmu. 
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 - Psychologické faktory - Osobní vlastnictví nemovitosti je lidmi povaţováno 
za výhodnou investici. 
- Deregulace nájmů - Případné rušení regulovaných nájmů zvedá cenu pronájmu 
nemovitosti a je tedy výhodnější investovat do vlastního bydlení. 
Cenové mapy místně obvyklého nájemného55 
 Představuji mapy s cenami nájmů bytů a prodejů bytů a domů v rámci České 
republiky. Je však třeba je brát s určitým nadhledem. Ceny se ve skutečnosti mohou 
diametrálně lišit nejen v rámci městských částí, ale i v rámci ulice a někdy i domů samotných. 
Tyto odlišnosti jsou dány výše zmíněnými faktory. 
K dispozici je hned několik zdrojů cenových map: 
- Cenové mapy Ministerstva pro místní rozvoj 
- Cenové mapy Českého statistického úřadu 
- Cenové mapy Asociace realitních kanceláří 
 
NÁJMY RODINNÝCH DOMŮ 
Ve velké míře se podobají nájmům bytů. Poptávající mají obdobné poţadavky, 
ke kterým přidávají následující potřeby: 
- Kombinace funkce bydlení a jiných, které v bytě kvůli omezenému prostoru nelze 
provádět. Příkladem můţe být vyuţití části domu jako dílny nebo kanceláře. 
- Další potřebou je vyuţití venkovních prostor například pro relaxaci nebo 
pro pěstování plodin. 
- Potřeba reprezentativního bydlení, které vlastnictví bytu nemůţe poskytnout. 
Typickým rozdílem oproti nájmu bytů je to, ţe se rodinné domy nenacházejí přímo v centru 
ale ve více okrajových částech měst. S tímto faktem je spojená nutnost dojíţdění. 
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- Ceny pronájmu domů se pohybují na výrazně vyšší cenové úrovni neţ pronájmy 
bytů, a tudíţ je tento trh výrazně menší. 
NÁJMY PRODEJNÍCH PROSTOR 
Tato oblast se týká především pronájmů tzv. „kamenných obchodů“. Jedná se 
o prostory nacházející se v přízemních poschodích budov a hal nebo v niţsích podlaţích 
administrativních budov a budov občanské vybavenosti. Tyto obchody se typicky nacházejí 
v prima rate městských lokacích nebo v obchodních centrech. Poptávka po těchto nájmech je 
vysoká pouze ve větších městech z důvodu širšího okruhu potenciálních zákazníků, zatímco 
na malých městech by se tyto obchody neuţivily. 
NÁJMY PROSTOR PRO SLUŢBY 
Tento trh zajišťuje prostory pro rozmanitou škálu všech moţných sluţeb, například 
restaurace, hotely, soukromé ordinace i herny. Kaţdá ze sluţeb obvykle vyţaduje jiné 
standardy prostor, aby v nich mohla být řádně naplňována obchodní činnost. 
Luxusní sluţby, při kterých se dosahuje vysoké marţe, jsou nejčastěji orientovány 
do prima rate lokací. Sem se řadí kosmetické salony, wellness, lékařské a zubní ordinace atd. 
NÁJMY ADMINISTRATIVNÍCH PROSTOR 
Na tomto trhu existují obrovské rozdíly mezi hlavním městem společně s velkými 
statutárními městy a zbytkem měst v České republice. Zájem je o prostory s variabilními 
dispozicemi a kvalitní dopravní dostupností a obsluţností. V ostatních městech jsou 
administrativní budovy pronajímatelné pouze za výrazně niţší částky. 
NÁJMY VÝROBNÍCH PROSTOR 
V dnešní době existuje výrazná převaha nabídky nad poptávkou s nájmy výrobních 
prostor, proto celá řada těchto objektů je vyuţívána jinak neţ jen pro výrobu, například jako 
skladové prostory. 
NÁJMY SKLADOVACÍCH PROSTOR 
Důleţitá je dostupnost těchto prostor při silniční, ţelezniční a letištní dopravě. 
Skladovací prostory jsou nejčastěji v podobě otevřených přístřešků nebo zákaznicky 
náročnějších skladů s řízenou atmosférou. Tento sektor se v České republice těší velké oblibě. 
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NÁJMY OSTATNÍCH KOMERČNĚ VYUŢITELNÝCH PROSTOR 
- Garáţe - Poptávka po pronájmu garáţí je stejná jako u prodeje garáţí. Největší 
zájem o garáţe zůstává koncentrován ve velkých městech. Existuje vysoká poptávka po všech 
typech garáţí tj. samostatně stojících, řadových, nadzemních i podzemních. 
- Inţenýrské stavby - Patří sem například mosty, silnice a jiné komunikace. Pronájmy 
těchto staveb nejsou typické a bývají spojeny s pronájmem souboru jiných objektů 
(např:   pronájem hotelu včetně příjezdové komunikace nebo pronájem příjezdové 
komunikace na stavbu). 
- Čerpací stanice a sítě restaurací - Velké obchodní řetězce dávají moţnost 
pronájmu svých podniků, nájemníci pak platí poplatky za nájem a odevzdávají procenta 
z trţeb. Tento marketingový model se nazývá franšíza. 
- Nájmy vertikálních a svislých ploch a dalších částí staveb - Pronajímat není třeba 
celé objekty, ale lze vybrat jen viditelnou část za účelem umístění reklamy. Zde platí přímá 
úměra, čím frekventovanější místo tím více se zvedá i poptávka. Mezi další vyuţití patří 
instalace vysílačů mobilních operátorů nebo umístění fotovoltaických článků či slunečních 
kolektorů. 
 
2.7 ANALÝZA NEJVYŠŠÍHO A NEJLEPŠÍHO VYUŢITÍ (HABU) 
Analýza nejvyššího a nejlepší vyuţití (highest and best use – dále jen HABU) by měla 
být základem jakéhokoli odhadu hodnoty majetku obecně a nemovitých věcí obzvlášť. 
Hodnota nemovitého majetku je dána jeho vyuţitím, a proto analýza nejvyššího a nejlepšího 
vyuţití by měla předcházet pouţití jakéhokoli přístupu k odhadu hodnoty majetku. 
Analýzou HABU by se mělo dojít k závěru, zda je lepší nemovitou věc nechat 
nezhodnocenou a počkat například na příznivější podmínky trhu nebo nemovitou věc 
zhodnotit a určit, jaké vyuţití bude tím nejvyšším a nejlepším. V případě, ţe nemovitá věc uţ 
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zhodnocena je, tak je nutné zkoumat, zda-li je lepší současné vyuţití ponechat nebo zvolit jiný 
způsob vyuţití, kterým bude dosaţeno nejvyššího a nejlepšího vyuţití.56 
 
2.7.1 HABU v ČR  
Výsledky analýzy HABU určují zařazení nemovitostí do konkrétního trţního 
segmentu.  Při absenci analýzy  HABU nebo jejím nesprávném provedení,  můţe být 
nemovitost zařazena do nesprávného trţního segmentu, kde nebude naplno uţíváno jejího 
plného potenciálu. 
Vyuţití způsobu ocenění pomocí metody HABU není v současnosti nijak normované 
v právních či technických předpisech platných v ČR. Někdy se HABU pouţívá jako náhradní 
pomocná metoda ocenění pro stanovení obvyklé ceny. Často je tato metoda vyuţívána jako 
první "zhodnocení" stavby pro účely developerských projektů. A protoţe jsou s touto 
metodou spojeny důleţité rozhodovací faktory, které developer ještě před realizací projektu 
musí zohlednit, je moţné říci, ţe pro developerské projekty je tato metoda ocenění jedna 
z nejlepších. 
Avšak v ČR pro účely ocenění nemovitých věcí za účelem odhadu ceny majetku se 
metoda HABU pouţívá jen velmi zřídka. Vzhledem k tomu, ţe metoda není zakotvena 
v ţádném předpisu tak odhadci nejsou nijak vázán tuto metodu pouţívat. Rovněţ i povědomí 
o moţnostech jejího vyuţití je v ČR velmi malé. Můţe to být důsledek toho, ţe metoda je 
oproti jiným metodám velmi pracná a také ceny znaleckých posudků jsou nízké a tak znalci 
tuto metodu potlačují. V současnosti se nejvíce pro oceňování nemovitých věcí pouţívají 
metody srovnávacím, nákladovým a výnosovým způsobem ocenění.  
2.7.2 Základní předpoklady analýzy HABU 
Definice nejvyššího a nejlepšího vyuţití je definována takto: ,,Rozumně 
pravděpodobné a legální užití nezhodnocené parcely nebo hodnoceného majetku, které je 
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 MELEN, Václav Z. Analýza nejvyššího a nejlepšího vyuţití majetku. Soudní inženýrství [online]. 2006, 17, 6 
[cit. 2016-05-01]. Dostupné z: http://www.sinz.cz/archiv/docs/si-2006-04-203-208.pdf 
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fyzicky možné, právně povolené, vhodně podpořitelné, inančně opodstatnitelné a které docílí 
její/jeho nejvyšší hodnotu.“57 
V první řadě je důleţité určit, zda předmětem posouzení je pozemek nezhodnotený 
nebo zhodnocený (např. stavbou, inţenýrskými sítěmi apod.). V praxi se většinou vyskytují 
případy ocenění pozemku, jehoţ součástí je i stavba. Pokud je pozemek zhodnocen je třeba 
vţdy posoudit mimo hypotetického vyuţití i jeho současné vyuţití. Můţe se stát, ţe právě 
současné vyuţití je tím nejvyšším a nejlepším. Na druhou stranu se mohou naskytnout 
případy, kdy stavba nacházející se na pozemku ţádnou hodnotu nemá. V takových případech 
můţe majetek dosáhnout aţ záporných (nulových) hodnot z důvodu demolice objektu. 
2.7.3 Poţadované podmínky analýzy HABU 
Základními poţadavky, které analýza nejvyššího a nejlepšího vyuţití musí splňovat jsou:58 
- legální přípustnost 
- fyzická moţnost 
- finanční opodstatněnost 
- maximální výnosnost 
Obecně platí, ţe tyto podmínky jsou zvaţovány postupně, i kdyţ není důleţité, která 
z prvních dvou podmínek je zvaţována nejdříve. Nicméně finanční opodstatněnost se můţe 
zvaţovat aţ po splnění prvních dvou podmínek. Je to hlavně z toho důvodu, ţe pokud vyuţití 
není fyzicky moţné a legálně přípustné tak splnění podmínky finanční opodstatněnosti je 
nepodstatné. Proto by se mělo přistupovat k problematice analýzy HABU vylučovacím 
postupem, kde se nejprve navrhne co nejširší rozsah moţných vyuţití. 
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 International valuation standards 2013. London: International Valuation Standards Council, c2013. ISBN 
978-0-9569313-6-8. Strana 14. 
58
 International valuation standards 2013. London: International Valuation Standards Council, c2013. ISBN 
978-0-9569313-6-8. Strana 15. 
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2.8 OCENĚNÍ NEMOVITOSTÍ 
Výstupem činnosti  znalci či odhadce je  určení hodnoty  konkrétní nemovitosti. 
K výpočtům této hodnoty jsou pouţívány oceňovací modely nákladové, výnosové 
a porovnávací.  Do nich je však třeba zadat vstupní informace které získáváme právě z trţní 
analýzy. 
Zákon o oceňování majetku umoţňuje pouţít různé metody ocenění. 
2.8.1 Nákladová metoda 
Je zaloţena na principu, ţe hodnota nemovité věci je rovna současným nákladům 
na její pořízení s odpočtem opotřebení. Jedná se tedy o reprodukční cenu sníţenou 
o přiměřené opotřebení. Reprodukční cena můţe být zjištěna na základě: poloţkových 
rozpočtů agregovaných poloţek nebo technicko-ekonomických ukazatelů (THU). Od této 
reprodukční ceny se odečte odpovídající opotřebení odpovídající stáří stavby a její způsobu 
údrţby. Tímto postupem získáme věcnou hodnotu.59 
2.8.2 Výnosová metoda 
Výnosová metoda je zaloţena na hodnotě skutečných nebo očekávaných příjmů 




- Daň z nemovitých věci 
- Pojištění 
- Náklady na údrţbu a opravy 
- Náklady na správu nemovitých věci 
Současnou hodnotu budoucích výnosů získáme tak, ţe čistý roční výnos diskontujeme.  
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 ORT, Petr. Oceňování nemovitostí - moderní metody a přístupy. Praha: Leges, 2013. Praktik (Leges). ISBN 
978-80-87576-77-9. Strana 90, 91. 
60
 BRADÁČ, Albert. Teorie oceňování nemovitostí. 8., přeprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelství CERM, 
2009. ISBN 978-80-7204-630-0. Strana 266. 
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Cv = z / i 
kde: Cv ........ hodnota stanovená výnosovým způsobem[Kč] 
z ........... čistý výnos (zisk) za rok [Kč] 
i ............ výnosová míra (diskontní míra kapitalizace) 
Správné stanovení kapitalizační míry je důleţité, protoţe má na výnosovou hodnotu 
zásadní vliv. Je třeba bezrizikovou úrokovou míru upravit o přiráţky za moţně riziko jako je: 
technický stav nemovitých věci, ekonomickou situaci spojenou s pronájmem oceňované 
nemovité věci atd. 
Za bezrizikovou úrokovou míru by bylo moţné povaţovat výnos z dlouhodobých 
státních dluhopisů. Míru kapitalizace můţeme také zjistit z výnosů z obdobných nemovitých 
věcí a porovnáním s jejich cenou.  
2.8.3 Porovnávací metoda 
V zákoně o oceňování majetku je definována jako:62 
,, ... způsob, který vychází z porovnání předmětu ocenění se stejným nebo obdobným 
předmětem a cenou sjednanou při jeho prodeji; je jím též ocenění věci odvozením z ceny jiné 
funkčně související věc“ 
Cena nemovitých věcí je velmi závislá na umístění. Proto je třeba porovnávat věci 
ve stejných nebo velmi podobných lokalitách. Stavby navíc nejsou totoţné, kaţdá je většinou 
originál. Značná podobnost se můţe vyskytovat jen u bytů stejné velikosti a kategorie. 
Rodinné domy se mohou lišit například vybavením (garáţ, sklep, zahrady atd.). Velký vliv 
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 BRADÁČ, Albert. Teorie oceňování nemovitostí. 8., přeprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelství CERM, 
2009. ISBN 978-80-7204-630-0. Strana 268. 
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 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku) § 2 
odstavec 5 c) 
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má i technický stav domu. Novostavba bude mít vyšší cenu neţ stejný starší a opotřebovaný 
dům. Při porovnávací metodě můţe být pouţit buď:63 
- Metoda přímého porovnání - Jde o metodu nejpouţívanější. Porovnání 
je provedeno přímo mezi nemovitými věcmi porovnávacími a nemovitou věcí oceňovanou. 
- Metoda nepřímého porovnání – Jedná se o méně pouţívanou metodu. Oceňovaná 
nemovitá věc je porovnána se standardním objektem přesně definovaných vlastností a cenou. 
Cena standardního objektu je stanovena na základě databází nemovitých věcí (jejich vlastností 
a cen). Tato metoda se nazývá také "metoda bazická" nebo "metoda standardní ceny ". 
2.8.4 Závěrečné fáze odhadu hodnoty nemovitosti 
 
 Dílčí výsledky nákladové, výnosové a porovnávací metody mají informační charakter. 
Následně je na odborníkovi, jak se získanými informace naloţí. Cílem je nalezení konkrétní 
cenové podoby či určitého cenového pásma, ve kterém se bude nemovitost s největší 
pravděpodobností nacházet.  Je třeba si uvědomit, ţe ceny nemovitostí se  v dnešní době 
mohou rychle měnit, proto je třeba hodnotu nemovitosti neustále přizpůsobovat aktuálnímu 
trhu.  
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2009. ISBN 978-80-7204-630-0. Strana 327, 328. 
47 
 
 DEFINICE PROBLÉMU  3 
Principem analýzy realitního trhu je najít, vybrat a vyhodnotit relevantní informace 
vztahující se k realitním trhu popřípadě ke konkrétnímu  trţnímu segmentu. Dále je potřeba 
odhadnout, jakou roli hraje daná nemovitost v příslušném segmentu.  Získaná data 
po  vyhodnocení následně slouţí jako vstupy  při aplikaci  oceňovacích metod nákladových, 
výnosových a porovnávacích. Zmíněná data nemusí mít pouze číselnou formu ale i slovní 
podobu, například v podobě komentářů k vývoji situace na trhu. Další  poznámkou je, ţe 
informace by neměli zachycovat výhradně současný stav. Důleţitý je i vývoj minulého 
období, protoţe pomáhá dávat dohromady příčiny jevů, které se dějí v současnosti 
a  především tak pomáhají určovat trendy do budoucnosti. 
Následující analýza si klade za cíl zpracovat všechny segmenty realitního trhu v Brně. 
Tato problematika si ţádá roztřídění na jednotlivé segmenty. Následovat bude sběr informací 
do databází segmentů. Jednotlivé segmenty budou zanalyzovány z pohledu nabídky 
a  poptávky. Na závěr  analytické části bude provedena předpověd budoucího vývoje v tomto 
odvětví. 
 V návrhové části  bude na základě výstupu z analýzy a za pomoci informací 
z  teoretické části práce  navrţen zobecněný postup pro analýzu realitního trhu. Zároveň 
budou  poukázáno na prvky  typické pro brněnský realitní trh a  tyto prvky pak  budou 
následně zakomponovány do doporučeních pro  znalce či odhadce.  
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 ANALYTICKÁ ČÁST 4 
Pro účely analytické části práce byla zvolena lokalita Brno – město se všemi jeho 
městskými celky. Takto zvolená oblast analýzy pomůţe zmapovat téměř všechny teoretické 
segmenty, které realitní trh nabízí. 
4.1 CHARAKTERISTIKA MĚSTA BRNO 
Brno je druhé největší město České republiky jak v počtu obyvat tak i svou rozlohou. 
Počet obyvatel se pohybuje na hranici 380 000.64 Dalších 150 000 lidí sem pravidelně přijíţdí 
za účelem práce, vzdělávání, kultury nebo zábavy. Město je sídlem Jihomoravského kraje. 
Mezi městské kulturní a historické dominanty patří hrad a pevnost Špilberk a katedrála sv. 
Petra a Pavla. Další významnou památkou je hrad Veveří, který se však na rozdíl od dvou 
výše zmíněných nenachází v centru města, ale přibliţně 12 km na sever od centra v blízkosti 
Brněnské přehrady. Městem protékají dvě řeky, Svratka a Svitava. Brno svou strategickou 
polohou představuje významný dopravní uzel mezi Prahou, Vídní, Bratislavou a Budapeští. 
Mimo silniční a ţelezniční dopravy má Brno také vlastní mezinárodní letiště. Je také 
významným centrem z hlediska vzdělávání. Nachází se zde pět univerzit, jedna státní vysoká 
škola a osm vysokých škol soukromých. Dohromady tvoří 34 fakult a navštěvuje je přes 
86 000 studentů. Ve městě se dále nachází celá řada historických památek. Za zmínku jistě 
stojí světoznámá funkcionalistická vila Tugendhat. Dále se město můţe pyšnit mnoha 
divadly, muzei a galeriemi. Nabízí bohaté moţnosti sportovního vyţití, moderní hvězdárnu, 
ZOO a rozsáhlý areál brněnského výstaviště, kde se celoročně uskutečňují veletrhy, výstavy, 
přehlídky, koncerty a různé další akce.65 
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4.1.1 Členění města 
 
Brno je rozděleno na 29 samostatných městských částí, které mají vlastní volené 
zastupitelstvo, starostu i radu. Celkově se město skládá ze 48 katastrálních území. Největšími 
částmi Brna, co se týče počtu obyvatel jsou Brno-střed, Brno-sever, Brno-Bystrc a Brno-
Královo Pole. Za centrum Brna lze povaţovat především Brno-střed a částečně městské části, 
které s ním sousedí.  
 
Obrázek 4  Mapa městských částí66 
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4.2 ANALÝZA JEDNOTLIVÝCH SEGMENTŮ TRHU V BRNĚ 
4.2.1 Trh s pozemky 
Segment pozemků představuje nejstabilnější úsek mezi předměty na realitním trhu. 
Nárust poptávky po tomto typu nemovitosti je v posledních letech i přes rostoucí cenu velice 
stabilní. Pozemky totiţ představují hodnotnou investice s nízkým rizikem i náklady. 
V současnosti, kdy realitní trh roste a zvětšuje se výstavba jsou pozemky brány jako zajímavý 
nástroj budoucího zhodnocení. Zájem o pozemky je velký zejména v okolí velkých měst, 
mezi které Brno bezesporu patří. 
 
Obrázek 5 HB INDEX - pozemky67 
 
Tabulka 1 Shrnutí segmentů na trhu s pozemky 




Prodeje stavebních pozemků v Brně 4 769 2 504 
Prodeje zemědělských pozemků v Brně 621 392 
Prodeje lesů v Brně 228 202 
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Prodeje zahrad v Brně 1 150 396 
Prodeje komerčních pozemků v Brně 3 328 790 
Pronájmy komerčních pozemků 31 9 
Prodeje stavebních pozemků  
Pozemky přímo určené k zástavbě jsou v lokalitě Brna poměrně nedostatkovým 
zboţím. Největší zájem je především v centru města, kde však velká poptávka naráţí 
na  nízkou nabídku. To se pak odráţí na cenách pozemků. Nicméně v ostatních, okrajových 
městských částech je nabídka pozemků podstatně větší a cena pak nešplhá do závratných 
výšin. Průměrná cena stavebních pozemků v provedené databázi dosahuje hodnoty 4769 
Kč/m2. V centru se momentálně nacházejí dva volně prodejné stavební pozemky s cenami 
8000 Kč/m2 a 6311 Kč/m2 . Z celkového momentálního počtu 86 stavebních pozemků největší 
nabídku nalezneme ve čtvrtích Královo Pole a Bystrc. Cenové relace těchto oblastí se 
pohybují okolo 3 aţ 5 tisíc Kč za metr čtvereční. Lze však najít i pozemky s cenou pod 1000 
Kč za metr čtvereční, ale je nutno počítat s odlehlou lokalitou. 
  
Tabulka 2 Prodeje stavebních pozemků v Brně 




Cena (Kč) Cena/m2 (Kč) 
1 Brno - Brno-město  1 600 12 800 000 8 000 
2 Hvězdová, Brno - Zábrdovice  713 4 500 000 6 311 
3 Brno - Jundrov 2 331 2 000 000 858 
4 Rybnická, Brno - Nový Lískovec  843 2 650 000 3 144 
5 Brno-Královo Pole  2 168 11 999 000 5 535 
 
Porovnání cen pozemků s cenami v cenových mapách 
Pro porovnání cen budou pouţity cenové mapy pozemků z oficiálních internetových 
stránek města Brno68. Trţní ceny konkrétních pozemků z databáze budou porovnány s cenami 
pozemků z cenových map. 
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Tabulka 3 Porovnání cen pozemků s cenami v cenových mapách 
Č. Objekt Cena/m2 
(Kč) - trţní 
Cena/m2 (Kč) - 
dle mapy 
Rozdíl (%) 
1 Brno - Brno-město  8 000 4 300 46 
2 Hvězdová, Brno - Zábrdovice  6 311 4 100 35 
3 Brno - Jundrov 858 750 13 
4 Rybnická, Brno - Nový 
Lískovec  
3 144 2 500 20 
5 Brno-Královo Pole  5 535 2 900 48 
 
Z průzkumu vyplývá, ţe ceny dle cenové mapy jsou výrazně niţší hlavně v centrálních 
oblastech města. V tomto případě se jsou ceny vyšší téměř o 50% neţ u cenové mapy. Co se 
týče okrajových částí města, nejsou rozdíly cen tak markantní. Jde jen o 13 aţ 20 procentní 
nárust trţních cen. Tyto rozdíly mohou být dány za vinu staršímu datu cenových map. 
Nejaktuálnější mapy pocházejí z roku 2014. V případě aktualizace cenových map by rozdíly 
nemuseli být tak velké.  
 
Prodeje zemědělských pozemků 
Nabídka zemědělských pozemků je v současné situaci brněnského realitního trhu 
poměrně nízká. V dnešní době je poměrně častým jevem, ţe se zemědělské pozemky pořizují 
za spekulativním účelem, kdyţ se čeká ţe účel tohoto pozemku změní na stavební a hodnota 
takovéto nemovitosti vzroste. Lze říci, ţe tato hypotéza se částečně potvrzuje i v případě 
brněnského trhu. Avšak nelze ji se stoprocentní určitostí potvrdit z toho důvodu, ţe nemáme 
dostatečně široký vzorek nabídek zemědělských pozemků. V centru se přirozeně ţádné 
takovéto pozemky se nacházejí, přilehlých městských částech je nabídka také minimální. 
Pouze v okrajových částech jsou k dispozici pozemky, jejichţ cena přibliţně odpovídá cenám 
stavebních pozemků obdobné lokality. Z provedeného databáze průměrná cena zemědělských 




Tabulka 4 Prodeje zemědělských pozemků v Brně 




Cena (Kč) Cena/m2 (Kč) 
1 Brno-Bystrc 46 319 3 659 201 79 
2 Brno - Přízřenice 6 644 4 119 280 620 
3 Řezáčova, Brno - Komín  1 425 860 000 604 
4 Brno-Bystrc 592 769 600 1 300 
5 Brno-město 1 330 665 000 500 
Prodeje lesů 
Nabídka zalesněných pozemků je v současné situaci naprosto minimální. K dispozici 
jsou pouze dvě nabídky. První oblast se nacházejí městské části Brno-Bystrc a disponuje 
cenou 430 Kč za metr čtvereční. Zatímco druhá nabídka jak oblasti Brno-Ţebětín a cena 
tohoto pozemku v přepočtu na jeden metr čtvereční je 20krát niţší. Na cenu má tedy klíčový 
vliv lokalita. 
 
Tabulka 5 Prodeje lesů v Brně 




Cena (Kč) Cena/m2 (Kč) 
1 Brno - Bystrc 1 243 535 000 430 
2 Brno-Ţebětín 16 143 420 000 26 
 
Prodeje zahrad 
Brněnský realitní trh nabízí poměrně velké mnoţství pozemku se zahradami k nákupu. 
Mezi největší zahrádkářské oblasti s dostupnými pozemky patří momentálně městské části 
Ţidenice a Komín. Mezi hlavní výhody pozemků se zahradami mimo pěstování vlastních 
plodin patří moţnost rekreace v podobě různých přístřešku nebo jednoduchý chat, které často 
bývají součástí těchto pozemku. Takovéto nadstandardní moţnosti pak samozřejmě ovlivňuje 
cenu nemovitosti. Průměrná cena pak dosahuje hodnoty 1150 Kč za metr čtvereční a 





Tabulka 6 Prodeje zahrad v Brně 




Cena (Kč) Cena/m2 (Kč) 
1 Brno-Komín 331 550 000 1 662 
2 Brno - Ţidenice  3 173 4 124 900 1 300 
3 Brno - Jundrov 808 1 000 000 1 238 
4 Zaječí hora, Brno - Sadová 3 979 4 376 900 1 100 
5 Pastviny, Brno - Komín  1 992 895 000 449 
 
 
Prodeje komerčních pozemků 
Tyto pozemky jsou primárně určeny pro rozvoj podnikatelských aktivit. Důleţitou roli 
při určování ceny pozemku hraje návaznost na dopravní infrastrukturu, napojení 
na  inţenýrské sítě a stupeň jiţ provedené výstavby (například: silniční komunikace v rámci 
pozemku). Nejlepší moţnosti nákupu takovýchto pozemků dlouhodobě skýtá městská část 
Brno-jih a momentálně i Brno-Ivanovice. Průměrná cena těchto pozemků se pohybuje okolo 
3300 Kč za metr čtvereční.  
 
Tabulka 7 Prodeje komerčních pozemků v Brně 




Cena (Kč) Cena/m2 (Kč) 
1 Brno-město 473 2 000 000 4 228 
2 Brno-město  6 200 25 358 000 4 090 
3 Brno - Dolní Heršpice 4 378 10 156 960 2 320 
4 Jihlavská, Brno - Starý Lískovec  8 705 30 467 500 3 500 
5 Brno - Líšeň 6 000 15 000 000 2 500 
 
4.2.2 Trh se stavbami 
Trh s prodeji staveb obvykle zaujímá největší podíl na celém nemovitostním trhu. 
Ani  Brno tak nepatří mezi výjimky. Největší část zabírá trh s byty, kde nabídka momentálně 
dosahuje přibliţně 1000 volných objektů ke koupi. Na druhém místě je pak trh s domy, 
s  celkovým počtem 300 dostupných objektů.  
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 V poslední době se objevuje trend vystěhování lidí z měst do okolních okresů. Tento 
trend můţeme dokumentovat procentuálním navýšením obyvatel v oblasti Brno-venkov. 
Vyplývá tak z informací Českého statistického úřadu.69 
Nicméně i přes tento fakt je vývoj realitní situace v Brně i nadále příznivý. Výstavba 
ani obchod s realitami nijak nestagnuje. 






Prodeje RD - starší typová zástavba 37 950 12 732 
Prodeje RD – novostavby 41 190 12 976 
Prodeje bytů 1+1 a 1+kk v prime rate lokacích v Brně 55 933 6 377 
Prodeje bytů 1+1 a 1+kk v okrajových lokacích Brna 47 803 2 236 
Prodeje panelových bytů 1+1 a 1+kk v Brně 47 690 4 466 
Prodeje bytů 2+1 a 2+kk v prime rate lokacích v Brně 48 891 8 679 
Prodeje bytů 2+1 a 2+kk v okrajových lokacích Brna 48 873 7 887 
Prodeje panelových bytů 2+1 a 2+kk v Brně 47 000 3 002 
Prodeje bytů 3+1 a 3+kk v prime rate lokacích v Brně 44 489 3 477 
Prodeje bytů 3+1 a 3+kk v okrajových lokacích Brna 41 963 6 405 
Prodeje panelových bytů 3+1 a 3+kk v Brně 40 607 2 011 
Prodeje bytů 4+1, 4+kk a větších v prime rate lokacích v Brně 43 021 7 506 
Prodeje bytů 4+1, 4+kk a větších v okrajových lokacích Brna 49 476 3 513 
Prodeje panelových bytů 4+1, 4+kk a větších v Brně 39 312 2 946 
Prodeje činţovních domů 35 292 7 275 
Prodeje kanceláří v Brně 46 538 9 114 
Prodeje obchodních prostor v Brně 44 378 6 397 
Prodeje výrobních hal v Brně 15 216 9 557 
Prodeje skladů v Brně 16 992 7 761 
Prodeje ubytovacích zařízení v Brně 25 295 7 553 
Prodeje restaurací v Brně 28 104 16 502 
Prodeje garáţí a garáţových stání v Brně 18 434 7 423 
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 Realitní magazín [online]. Asociace realitních kanceláří České republiky, 2016, (5) [cit. 2016-05-16]. 
Dostupné z: http://www.arkcr.cz/art/3996/realitni-magazin-ark-cr-kvetnove-cislo.htm 
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Prodeje RD  
Co se týče cen rodinných domů od roku 2013 pokračuje růst jejich cen. V poslední 
době, tj. od 1. kvartálu 2015, uţ není nárůst nikterak vysoký jako v období 2013-2014. Za 
poslední rok si ceny rodinných domů připsaly "pouze" 2,2 procentních bodů. Zvýšený růst je 
zdůvodněn zdraţením stavebních materiálů a také naplněním kapacit firem. V první polovině 
tohoto roku se výrazně zvýšila nabídka developerské výstavby a to zejména u rodinných 
domů. Dále je na trhu stále zájem o rodinné domy se zhoršeným technickým stavem, které 
potenciální kupce lákají svými nízkými cenami. V poslední řadě je zájem o výstavbu 
nízkoenergetických domů. 
 
Obrázek 6 HB INDEX – rodinné domy70 
Trh rodinných domů v Brně je značně rozsáhlý. Existuje zde celá škála rodinných 
domů v různých cenových relacích, od těch nejlevnějších, vhodných k rekonstrukci aţ 
po  novou výstavbu. 
                                                 
70





Typová zástavba starších RD 
Do tohoto segmentu patří všechny stavby, které nelze povaţovat za novostavby nebo 
čerstvé developerské projekty. Momentální situace realitního trhu rozděluje tento typ 
nemovitostí při porovnání s novostavbami v poměru 5:1 ve prospěch starších staveb. 
Ze zkoumaného vzorku vychází průměrná cena přepočtená na metr čtvereční na 37950 
Kč. Pozorováním bylo zjištěno, ţe nejdůleţitějším znakem při určování ceny je především 
technický stav nemovitosti samotné a aţ na druhém místě její umístění v rámci města. 
 
Tabulka 9 Typová zástavba starších RD 





Cena (Kč) Cena/m2 
(Kč) 
1 Soukopova, Brno - Stránice  400 16 900 000 42 250 
2 Lerchova, Brno - Stránice  223 12 500 000 56 054 
3 Čejkova, Brno - Ţidenice  295 6 490 000 22 000 
4 Vackova, Brno - Královo Pole  90 4 000 000 44 444 
5 Škroupova, Brno - Ţidenice  240 6 000 000 25 000 
 
Porovnání cen rodinných domů s cenami v cenových mapách 
Pro porovnání cen budou pouţity cenové mapy Asociace realitních kanceláří71. Trţní 
ceny konkrétních domů z databáze budou porovnány s cenami z cenových map. 
 
Tabulka 10 Porovnání cen rodinných domů s cenami v cenových mapách 




(Kč) - dle 
mapy 
Rozdíl (%) 
1 Soukopova, Brno - Stránice  42 250 35 991 15 
2 Lerchova, Brno - Stránice  56 054 35 991 36 
3 Čejkova, Brno - Ţidenice  22 000 19 184 13 
4 Vackova, Brno - Královo Pole  44 444 22 929 48 
5 Škroupova, Brno - Ţidenice  25 000 23 066 8 
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 CENOVÁ MAPA Asociace realitních kanceláří ČR [online]. Gekon spol. s r.o., 2016 [cit. 2016-05-




Z průzkumu vyplývá, ţe ceny dle cenové mapy se ve vetšině případů přibliţují cenám 
skutečným. Pouze v ojedinělých případech (Brno – Královo Pole) se ceny liší o necelých 
50%. Tato odchylka můţe být zapříčiněna výběrem oblíbené lokality. Otázkou však zůstává 
proč se toto neprojevuje v cenové mapě. 
 
Novostavby 
Ceny nových projektů se pohybují řádově o několik tisíců výš neţ u staveb starších. 
Z  datového souboru vychází průměrná cena na 49190 Kč/m2. Momentálně nejvíce 
novostaveb je prodáváno v okrajových částech Brna, jako jsou Ivanovice a Řečkovice. Nové 
developerské projekty lze najít v Bystrci a Králově Poli.  
 
Tabulka 11 Prodeje RD – novostavby 





Cena (Kč) Cena/m2 
(Kč) 
1 Bohuslava Martinů, Brno - Stránice  146 8 542 000 58 507 
2 Jiţní náměstí, Brno - Dolní Heršpice  264 6 990 000 26 477 
3 Brno - Brno-jih 320 8 800 000 27 500 
4 Rozdrojovická, Brno 205 10 850 000 52 927 
5 Brno - Soběšice 185 7 500 000 40 541 
 
Prodeje bytů 
Ceny trhu s byty ukazují v poslední době nevídaný růst. Tyto nárůsty táhnou 
především velká města, mezi které jihomoravská metropole patří. Co se týče rozdílů mezi 
typy staveb nemovitosti, větší nárůst vykazují cihlové byty. V současné době je větší zájem 
o  byty s menšími dispozicemi. V případě prodeje bytů se nárust oproti loňskému roku 




Obrázek 7 HB INDEX – bytové domy72 
Analýza segmentu je zpracována s ohledem na lokalitu, ve které se dané bytové 
jednotky nacházejí. Bude rozlišeno centrum města a okrajové části. Dále se segment trhu 
s  byty rozdělí podle způsobu zástavby, a to na dva nejtypičtější způsoby: zástavu cihlovou a 
panelovou. Primárně však bude trh rozdělen podle velikosti zástavby, tj. 1+1 a 1+kk, 2+1 a 
2+kk atd. 
 
Prodeje bytů 1+1 a 1+kk 
  
Tento typ nemovitosti je vyhledáván především mladými lidmi, kteří hledají vhodné 
startovací ubytování. Ceny těchto bytů jsou přirozeně niţší neţ u bytů s více pokoji a větší 
uţitnou plochou, takţe jsou dostupnější pro širší mnoţství obyvatelstva například společně 
s  hypotečním úvěrem. Paradoxně jsou však tyto byty v přepočtu ceny na jeden metr čtvereční 
nejdraţší.  
Průměrná cena těchto bytů v prima rate lokacích se pohybuje okolo 56 000Kč/m2. 
Oproti tomu nastává výrazný pokles cen v okrajových lokacích města, kde se průměrná cena 
pohybuje mírně pod 48 000 Kč/m2. Třetí skupina jsou ceny panelových bytů o stejných 
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dispozicích. Tady se cena drţí v téměř stejné výši jako ceny bytů z okrajových částí, přesněji 
47690 Kč/m2. 
 
Tabulka 12 Prodeje bytů 1+1 a 1+kk v prime rate lokacích v Brně 





Cena (Kč) Cena/m2 
(Kč) 
1 Úvoz, Brno - Staré Brno  55 2 800 000 50 909 
2 Křenová, Brno - Trnitá  30 1 890 000 63 000 
3 Chaloupeckého náměstí, Brno - 
Ponava  
41 2 590 000 63 171 
4 Francouzská, Brno - Zábrdovice  45 2 490 000 55 333 
5 Kříţkovského, Brno - Staré Brno 40 1 890 000 47 250 
  
Tabulka 13 Prodeje bytů 1+1 a 1+kk v okrajových lokacích Brna 





Cena (Kč) Cena/m2 
(Kč) 
1 Molákova, Brno - Líšeň 35 1 650 000 47 143 
2 Druţstevní, Brno - Řečkovice 37 1 880 000 50 811 
3 Kubíkova, Brno - Líšeň  33 1 500 000 45 455 
 
Tabulka 14 Prodeje panelových bytů 1+1 a 1+kk v Brně 





Cena (Kč) Cena/m2 
(Kč) 
1 Herčíkova, Brno - Královo Pole  36 1 900 000 52 778 
2 Teyschlova, Brno - Bystrc 42 1 760 000 41 905 
3 Kubíkova, Brno - Líšeň 31 1 500 000 48 387 
 
Prodeje bytů 2+1 a 2+kk 
  
Dvoupokojové byty se řadí mezi nejvíce poptávané segmenty na realitním trhu Brna. 
A odpovídá tomu i nabídka. Celá jedna třetina všech nabízených bytů má dispozice 2+1 nebo 
2+kk. Velká poptávka v tomto segmentu je především ze strany mladých rodin, které pro sebe 
a své děti hledají vhodné bydlení, popřípadě ze strany starších párů, které hledají ekonomicky 
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výhodnější bydlení. Tyto byty jsou také ve středu zájmu investorů, kteří hodlají byty dále 
pronajímat. 
Zajímavým zjištěním tohoto trhu je, ţe ceny bytů v prima rate lokacích i okrajových 
částích města se pohybují na přibliţně stejné úrovni, téměř 49000 Kč/m2. Tato skutečnost se 
dá přisuzovat tomu, ţe cílový segment pro tento trh můţe dávat přednost klidnějším prostředí 
nad ruchem velkoměsta. U panelových bytů se průměrná cena pohybuje na 47000 Kč/m2. 
 
Tabulka 15 Prodeje bytů 2+1 a 2+kk v prime rate lokacích v Brně 





Cena (Kč) Cena/m2 
(Kč) 
1 Purkyňova, Brno - Královo Pole  58 3 190 000 55 000 
2 Chládkova, Brno - Ţabovřesky 82 3 060 160 37 319 
3 Tučkova, Brno - Veveří  79 3 150 000 39 873 
4 Antonínská, Brno - Veveří 65 3 850 000 59 231 
5 Orlí, Brno - Brno-město  66 3 500 000 53 030 
 
Tabulka 16 Prodeje bytů 2+1 a 2+kk v okrajových lokacích Brna 





Cena (Kč) Cena/m2 
(Kč) 
1 Čeňka Růţičky, Brno - Bohunice  73 3 850 000 52 740 
2 Vídeňská, Brno - Přízřenice  50 2 800 000 56 000 
3 Ponětovická, Brno - Slatina  66 2 500 000 37 879 
 
Tabulka 17 Prodeje panelových bytů 2+1 a 2+kk v Brně 





Cena (Kč) Cena/m2 
(Kč) 
1 Velkopavlovická, Brno - Ţidenice 44 1 990 000 45 227 
2 Dědická, Brno - Slatina 55 2 950 000 53 636 





Prodeje bytů 3+1 a 3+kk 
Poptávka bytů o dispozici 3+1 nebo 3+kk odpovídá zhruba poptávce 
po  dvoupokojových bytech. I cílový segment se dá povaţovat za stejný. Co se týče ceny, 
pokračuje se v nastoleném trendu: čím větší byt, tím menší cena za metr čtvereční. Průměr 
ceny cihlových bytů v centru je 44 489 Kč/m2. V okrajových částech však průměrná cena 
dosahuje necelých 42 tisíc. Niţší poptávka lze odůvodnit poklesem zájmu cílových skupin 
o  prostornější byty. Ceny panelových domů o těchto dispozicích se také sniţují. Dostáváme 
se na průměrnou hodnotu 40607 Kč/m2.  
 
Tabulka 18 Prodeje bytů 3+1 a 3+kk v prime rate lokacích v Brně 





Cena (Kč) Cena/m2 
(Kč) 
1 Drobného, Brno - Černá Pole  79 3 890 000 49 241 
2 Dobrovského, Brno – Královo Pole 105 4 800 000 45 714 
3 Brno - Černá Pole 105 4 400 000 41 905 
4 Kotlářská, Brno - Veveří 75 2 950 000 39 333 
5 Údolní, Brno 80 3 700 000 46 250 
  
Tabulka 19 Prodeje bytů 3+1 a 3+kk v okrajových lokacích Brna 





Cena (Kč) Cena/m2 
(Kč) 
1 Wainerovo náměstí, Brno - 
Černovice 
92 4 690 000 50 978 
2 Sváţná, Brno - Nový Lískovec  73 2 790 000 38 219 
3 Goldova, Brno - Líšeň  136 4 990 000 36 691 
  
Tabulka 20 Prodeje panelových bytů 3+1 a 3+kk v Brně 





Cena (Kč) Cena/m2 
(Kč) 
1 Sváţná, Brno - Nový Lískovec 74 2 800 000 37 838 
2 Neuţilova, Brno - Bohunice 70 2 900 000 41 429 
3 Horácké náměstí, Brno - Řečkovice 74 3 149 000 42 554 
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Prodeje bytů 4+1, 4+kk a větších  
Na rozdíl od jiných měst je v Brně nabídka se čtyř a více pokojovými byty velmi 
rozsáhlá. Z celkového trhu prodeje bytů představuje necelých 20% při aktuální situaci. Cílový 
segment v tomto případě jsou buď vícepočetné rodiny, investoři hledející zajímavé 
zhodnocení a majetnější skupiny obyvatelstva. V tomto segmentu se nachází největší počet 
luxusních apartmánu. Koncentrace bytů v těchto dispozicích je velká především v městské 
části Brno-střed a Královo Pole. Průměrné ceny bytů se pohybují v centru na 43021 Kč/m2. 
Průměrná cena v okrajových částech vyšla nezvykle vyšší a to 49476 Kč/m2. Tuto skutečnost 
lze dávat za vinu výběru luxusnějších bytů. Ceny panelových bytů se jiţ pohybují 
ve  standardních úrovních, průměrně 39312 Kč/m2.  
 
Tabulka 21 Prodeje bytů 4+1, 4+kk a větších v prime rate lokacích v Brně 





Cena (Kč) Cena/m2 
(Kč) 
1 Tomáškova, Brno - Zábrdovice 92 4 329 550 47 060 
2 Vídeňská, Brno - Přízřenice  176 6 400 000 36 364 
3 Trávníky, Brno – Černá Pole 105 5 870 000 55 905 
4 Štefánikova, Brno - Ponava 128 4 990 000 38 984 
5 Ruská, Brno - Královo Pole  106 3 900 000 36 792 
 
Tabulka 22 Prodeje bytů 4+1, 4+kk a větších v okrajových lokacích Brna 





Cena (Kč) Cena/m2 
(Kč) 
1 Preslova, Brno  101 4 990 000 49 406 
2 Leitnerova, Brno - Staré Brno  118 6 350 000 53 814 
3 Chudčická, Brno - Bystrc  120 5 425 000 45 208 
 
Tabulka 23 Prodeje panelových bytů 4+1, 4+kk a větších v Brně 





Cena (Kč) Cena/m2 
(Kč) 
1 Rousínovská, Brno - Slatina 95 3 500 000 36 842 
2 Velkopavlovická, Brno - Ţidenice 84 3 650 000 43 452 
3 Arménská, Brno - Bohunice 106 3 990 000 37 642 
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Porovnání cen bytů s cenami v cenových mapách 
Pro porovnání cen budou pouţity cenové mapy Asociace realitních kanceláří73. Trţní 
ceny konkrétních bytů z databáze budou porovnány s cenami z cenových map. 
Jako  reprezentativní vzorek jsou pouţiti zástupci všech dispozic bytů, tj. byt jednopokojový, 
dvoupokojový atd. 
 
Tabulka 24 Porovnání cen bytů s cenami v cenových mapách 




(Kč) - dle 
mapy 
Rozdíl (%) 
1 Úvoz, Brno - Staré Brno  50 909 37 210 27 
2 Purkyňova, Brno - Královo Pole  55 000 40 194 27 
3 Drobného, Brno - Černá Pole  49 241 34 922 29 
4 Štefánikova, Brno - Ponava 38 984 33 623 14 
 
Z průzkumu vyplývá, ţe ceny dle cenové mapy se oproti cenám skutečným odlišují 
v drtivé většině případů téměř o 30%. Je však třeba zdůraznit, ţe cenové mapy nezohledňují 
dispozice bytu. Jak vyplývá k předchozí analýzy, se zvětšujícími se počty obytných místností 
v bytě výrazně klesá cena za metr čtvereční. 
 
Prodeje činţovních domů 
Momentálně se na brněnském realitním trhu nacházejí dvě desítky činţovních domů 
určených k prodeji. Drtivá většina z nich se nachází v městské části Brno-střed. Poptávajícími 
v tomto segmentu jsou především investoři, kteří mají zájem o koupi většího mnoţství 
bytových jednotek. Ceny za metr čtvereční se v tomto segmentu pohybují od 25 tisíc aţ po 47 
tisíc Kč, v závislosti především na technickém stavu činţovního domu. Střední hodnota ceny 
staveb z databáze je pak 35292 Kč/m2. 
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Tabulka 25 Prodeje činžovních domů 





Cena (Kč) Cena/m2 
(Kč) 
1 Hroznová, Brno - Pisárky  280 9 200 000 32 857 
2 Štefánikova, Brno 285 13 500 000 47 368 
3 Brno - Královo Pole 540 13 500 000 25 000 
4 Štěpánská, Brno - Trnitá  296 10 000 000 33 784 
5 Brno-město 200 7 490 000 37 450 
  
Prodeje kanceláří 
Brno, jakoţto druhé největší obchodní centrum v České republice má samozřejmě 
vysokou poptávku po administrativních budovách. Drtivá většina kancelářských budov se 
nachází v městské části Brno-střed popřípadě Královo Pole. Ceny kancelářských prostor jsou 
obdobné cenám nejdraţších bytů v Brně. Průměrně se cena jednoho metru čtverečního 
kancelářských prostor vyšplhá na 46538 Kč, nejvyšší nalezená cena se však vyšplhala aţ 
na  60 tisíc za m2.  
 
Tabulka 26 Prodeje kanceláří v Brně 





Cena (Kč) Cena/m2 
(Kč) 
1 Biskupská, Brno - Brno-město  87 5 228 926 60 103 
2 Brno-město 79 3 827 000 48 443 
3 Koliště, Brno - Zábrdovice  48 2 399 000 49 979 
4 Zahradní, Brno - Líšeň 72 2 980 000 41 389 
5 Brno - Brno-střed 180 5 900 000 32 778 
Prodeje obchodních prostor  
V případě obchodních prostor je naprosto klíčovým faktorem poloha dané 
nemovitosti. Platí přímá úměra: čím rušnější místo, tím vyšší cena. Největší zájem je tedy 
o  obchodní prostory městské části Brno-střed. Nabídka však v tomto úseku není vysoká. 
Existují prodejní prostory k prodeji v Zábrdovicích a dále v Králově Poli, ale ty však 
neuspokojují celkovou poptávku. Průměrná cena při prodeji obchodních prostor je 44378 Kč 




Tabulka 27 Prodeje obchodních prostor v Brně 




Cena (Kč) Cena/m2 
(Kč) 
1 Botanická, Brno - Veveří 39 1 820 000 46 667 
2 Skřivanova, Brno - Ponava 56 1 990 000 35 536 
3 Mojmírovo náměstí, Brno - Královo 
Pole 
100 4 250 000 42 500 
4 Říčanská, Brno - Bystrc 32 1 350 000 42 188 
5 Lidická, Brno - Brno-střed 122 6 710 000 55 000 
 
Prodeje výrobních hal 
V případě výrobních hal můţeme v Brně najít pouze několik objektů k prodeji. 
Hlavními výrobními oblastmi s volnými budovami v Brně jsou městské části Slatina, Královo 
Pole a Brno-střed ulice Vídeňská. Ceny hal závisí především na úrovni vybavení pro daný 
výrobní proces. Můţeme tak najít nemovitosti, které se prodávají za 4000 Kč za metr 
čtvereční aţ po moderně vybavené haly, kde cena vyšplhá na necelých 30 tisíc Kč za metr 
čtvereční.  
Tabulka 28 Prodeje výrobních hal v Brně 





Cena (Kč) Cena/m2 
(Kč) 
1 Brno - Brno-město 2 024 27 000 000 13 340 
2 Brno, okres Brno-město 6 190 40 000 000 6 462 
3 Brno - Líšeň 400 11 750 000 29 375 
4 Kikrleho, Brno - Slatina 1 747 7 400 000 4 236 
5 Vídeňská, Brno - Přízřenice 1 456 33 000 000 22 665 
 
Prodeje skladů  
Co se skladových prostor týče, mohou být vyuţívány i objekty, které dříve slouţili 
k  jiným účelům. Nejčastěji ukončena výroba, popřípadě zemědělské a vojenské objekty. 
Sklady na rozdíl od výrobních hal nemusí zabírat obrovské prostory a proto je můţeme nalézt 
i v  centru města Brna. Cena závisí především na velikosti, technickém stavu a moţnostech 
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dopravní infrastruktury v daném místě. Průměrná cena skladovacích hal zjištěna databáze je 
16992 Kč za metr čtvereční.  
Tabulka 29 Prodeje skladů v Brně 





Cena (Kč) Cena/m2 
(Kč) 
1 Markéty Kuncové, Brno - 
Maloměřice  
60 900 000 15 000 
2 Brno-město 6 190 40 000 000 6 462 
3 Brno - Líšeň 400 11 750 000 29 375 
4 Brno-město 445 9 400 000 21 124 
5 Brno-město 1 500 19 500 000 13 000 
 
Prodeje ubytovacích zařízení 
Momentální situace na brněnském trhu nabízí pouze 14 moţných koupí objektů 
pro  podnikání s ubytováním. Část se nachází přímo v centru a další část v okrajových 
oblastech města, zejména v Bystrci. Cena závisí na kvalitě nemovitosti a moţnostech zisků. 
Ceny takových nemovitostí se pohybují ve velmi široké škále od 13 tisíc aţ po 34 tisíc Kč. 
Průměrná cena tedy je 25295 Kč za metr čtvereční.  
  
 
Tabulka 30 Prodeje ubytovacích zařízení v Brně 





Cena (Kč) Cena/m2 
(Kč) 
1 Slovákova, Brno - Veveří  1 660 45 000 000 27 108 
2 Brno-město 241 8 200 000 34 025 
3 Brno - Staré Brno 745 20 000 000 26 846 
4 Rakovecká, Brno - Bystrc 750 9 900 000 13 200 
 
Prodeje restaurací 
Moţnosti koupě restauračního zařízení jsou na dnešním trhu s nemovitostmi v Brně 
také značně omezené. K dispozici je 22 objektu ke koupi. K dispozici jsou objekty v městské 
části Brno-střed a dále několik objektů u Brněnské přehrady. Cena je závislá na umístění a 
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také zde hraje roli věhlas daného podniku nebo-li goodwill. Rozpětí prodejních cen 
jednotlivých podniků je tedy vysoce rozmanité. Nejlevnější lze pořídit za cenu necelých 13 
tisíc, zatímco nejdraţší podnik databáze se vyšplhal na cenu 60 tisíc Kč za metr čtvereční. 
Průměr se tedy pohybuje na 28 tisících Kč za metr čtvereční. 
Tabulka 31 Prodeje restaurací v Brně 





Cena (Kč) Cena/m2 
(Kč) 
1 Biskupská, Brno - Brno-město  87 5 228 926 60 103 
2 Kociánka, Brno - Brno-Královo 
Pole 
400 10 000 000 25 000 
3 Hrnčířská, Brno - Veveří  362 7 210 000 19 917 
4 U Zoologické zahrady, Brno - 
Bystrc 
1 934 25 000 000 12 927 
5 Brno-město 350 7 900 000 22 571 
 
Prodeje garáţí a garáţových stání 
Nedostatek garáţí a garáţových stání je ve velkých městech obrovský problém a Brno 
není výjimkou. S rostoucí poptávkou v centru města rostou i ceny garáţových míst. Nabídka 
v  této oblasti nebude nikdy tak vysoká, aby uspokojila veškeré potřeby obyvatelstva. 
V  současnosti se průměrná cena garáţového místa nebo garáţového stání pohybuje okolo 18 
a půl tisíce Kč za metr čtvereční. Zajímavým zjištěním je, ţe ceny garáţí jsou o jen několik 
tisíců vyšší neţ ceny garáţových stání, coţ potvrzuje fakt, ţe v podstatě vůbec nezáleţí 
na  kvalitě ani vybavení, ale především na poloze. 
 
Tabulka 32 Prodeje garáží a garážových stání v Brně 





Cena (Kč) Cena/m2 
(Kč) 
1 Bohuslava Martinů, Brno - Stránice 16 390 000 24 375 
2 Zeleného, Brno - Ţabovřesky 14 210 000 15 000 
3 Brno-Bohunice 16 390 000 24 375 
4 Tkalcovská, Brno - Zábrdovice 10 325 000 32 500 
5 Brno - Řečkovice 14 220 000 15 714 
6 Oblá, Brno - Nový Lískovec 15 230 000 15 333 
7 Herčíkova, Brno - Královo Pole 11 95 000 8 636 
8 Loosova, Brno - Lesná 13 150 000 11 538 
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4.2.3 Trh s nájmy 
Tato kapitola se věnuje nájmům nemovitostí. Ze základního hlediska je lze rozdělit na dvě 
skupiny, nájmy pozemků a nájmy staveb. Jediné nájmy pozemků, které se v Brně vyskytují 
v  takové míře, aby mohli být statisticky dostatečně zpracovány, jsou nájmy komerčních 
pozemků. 







Pronájmy RD 161 45 
Pronájmy bytů 1+1 a 1+kk v prime rate lokacích v 
Brně 
175 50 
Pronájmy bytů 1+1 a 1+kk v okrajových lokacích Brna  195 20 
Pronájmy bytů 2+1 a 2+kk v prime rate lokacích v 
Brně 
165 21 
Pronájmy bytů 2+1 a 2+kk v okrajových lokacích Brna  166 40 
Pronájmy bytů 3+1 a 3+kk v prime rate lokacích v 
Brně 
166 25 
Pronájmy bytů 3+1 a 3+kk v okrajových lokacích Brna  171 3 
Pronájmy bytů 4+1, 4+kk a větších v prime rate 
lokacích v Brně 
179 25 
Pronájmy bytů 4+1, 4+kk a větších v okrajových 
lokacích Brna  
182 4 
Pronájmy obchodních prostor 346 135 
Pronájmy prostorů pro sluţby 228 57 
Pronájmy administrativních prostor 228 44 
Pronájmy výrobních prostor 83 19 
Pronájmy skladových prostorů 96 19 
Pronájmy restaurací 167 81 
Pronájmy garáţí a garáţových míst 87 43 
Pronájmy komerčních pozemků 173 1 
 
Pronájmy komerčních pozemků 
Na první pohled se můţe zdát, ţe tento trţní segment je přímým substitutem 
pro  prodeje komerčních pozemku, ale ve skutečnosti se vzájemně liší způsobem vyuţívání. 
Zatímco u prodejů je primární účel postavit si vlastní podnik na daném pozemku, u pronájmů 
dochází nejčastěji pouze ke stavbám dočasným, popřípadě se vyuţívá pouze plocha pozemku 
k různým podnikatelským účelům. Narozdíl od prodejů se v tomto sektoru více pozemku 
70 
 
nachází přímo v centru města, ale celková nabídka je menší. Průměrná cena těchto nájmů 
z  databáze je 31 Kč za metr čtvereční měsíčně v závislosti na vzdálenosti od centra.  
Tabulka 34 Pronájmy komerčních pozemků 









1 Karásek, Brno - Řečkovice 1 345 44 834 33 
2 Brno-město 450 17 000 38 
3 Praţákova, Brno 4 740 75 050 16 
4 Tuřanka, Brno - Slatina 500 14 584 29 
5 Brno - Líšeň 1 000 40 000 40 
Pronájmy RD 
Nabídka s pronájmy rodinných domů je na realitním trhu Brna v současné době nízká. 
V současnosti se na brněnském trhu vyskytuje pouze 18 nabídek k této formě bydlení, coţ je 
v porovnání s jedním tisícem nabídek bytů opravdu zanedbatelné číslo. Konkrétní nemovitosti 
jsou rozprostřeny po celém Brně. Průměrná nájemní cena činí 161 Kč/m2/měsíc. Tato částka 
je v porovnání s cenami bytů niţší, ale díky výrazně větší rozloze domů samotného je 
absolutní nájemné vyšší. U většiny těchto inzerátů je poukazováno na moţnost vyuţití 
rodinných domů nejenom pro bydlení, ale také pro podnikatelskou činnost. Trh s nájmy 
rodinných domů chce tak stává zajímavým substitutem pro nemovitosti, určené pouze 
pro  podnikatelskou činnost. Srovnávat můţeme se segmenty pronájmů obchodních prostor a 
pronájmů prostorů pro sluţby, kde se průměrné ceny pobyhují v hodnotách 346 Kč/m2/měsíc 
pro obchodní prostory a 228 Kč/m2/měsíc v případě sluţeb. Rozdíl v cenách je patrný 
na  první pohled. Ceny jsou i dvakrát niţší neţ u čistě obchodních prostor. V případě nájmů je 
třeba počítat s vyšší absolutní cenou, protoţe RD bude mít mnohem větší uţitnou plochu. 
Zbylý prostor však snadno můţe být vyuţit tak, aby přinášel ekonomický zisk. 
 
Tabulka 35 Pronájmy RD 









1 Ţebětínek, Brno - Medlánky 100 19 500 195 
2 Bohatcova, Brno - Řečkovice 54 9 500 176 
3 Pod Ostrou, Brno - Ivanovice 188 39 000 207 
4 Hapalova, Brno - Řečkovice  246 19 700 80 




Pronájmy bytů  
Nájmy bytů v Brně představují obrovský díl na celkovém realitním trhu. Větší objem 
nájmu najdeme jen v Praze. Kromě 380-ti tisíci rezidentních obyvatel do Brna pravidelně 
přijíţdí dalších 150 tisíc lidí za účelem práce, vzdělávání, kultury nebo zábavy. Tito lidé 
samozřejmě potřebují také někde bydlet, nájemné je pro ně ideální způsob zajištění domova.
  
Pronájmy bytů 1+1 a 1+kk 
Stejně jakou prodejů jednopokojových bytů je tento typ vyhledáván především 
mladými lidmi, kteří hledají vhodné startovací ubytování. Ceny za jeden metr čtvereční 
prostoru za jeden měsíc jsou v porovnání s byty o větších kapacitách vyšší. Průměrná cena 
bytů v prime rate lokacích je 175 Kč/m2/měsíc. V okrajových lokacích Brna se průměrná cena 
vyšplhala aţ na pozoruhodných 195 Kč/m2/měsíc. Tento trend se opakuje i v ostatních 
segmentech trhu nájmu s byty. 
 
Tabulka 36 Pronájmy bytů 1+1 a 1+kk v prime rate lokacích v Brně 









1 Srbská, Brno - Královo Pole  52 7 500 144 
2 Tábor, Brno - Ţabovřesky  37 7 000 189 
3 Antonínská, Brno - Veveří  26 6 900 265 
4 Špitálka, Brno - Brno-střed  52 6 300 121 
5 Zemědělská, Brno - Černá Pole  52 8 000 154 
 
Tabulka 37 Pronájmy bytů 1+1 a 1+kk v okrajových lokacích Brna 









1 Antonína Procházky, Brno - Pisárky  25 5 500 220 
2 Pivoňkova, Brno - Jundrov  35 6 000 171 





Pronájmy bytů 2+1 a 2+kk 
Dvoupokojové byty zaujímají největší postavení na trhu s pronájmy. Z celkového 
počtu tisíce nabídek ubytování v bytech představuje tento segment celých 40 % z nich. 
Dvoupokojové byty se těší velké oblibě hlavně mezi studenty, kteří se tam mohu podělit 
o  náklady na bydlení. Dalšími zájemci o tento segment jsou klasicky mladé rodiny i starší 
páry a lidé kteří, nemají dostatečné prostředky na vlastní bydlení ani nemohu dosáhnout 
na  poskytnutí hypotečního úvěru. Průměrné ceny v prime rate lokacích se pohybují na 
hodnotě 165 Kč/m2/měsíc a u okrajových lokací je tato cena o korunu vyšší.  
 
Tabulka 38 Pronájmy bytů 2+1 a 2+kk v prime rate lokacích v Brně 









1 Karáskovo náměstí, Brno - Ţidenice 54 9 950 184 
2 Štefánikova, Brno 65 9 000 138 
3 Kounicova, Brno - Veveří  60 10 000 167 
4 Tábor, Brno - Ţabovřesky 73 10 500 144 
5 Radlas, Brno - Zábrdovice 52 9 900 190 
 
Tabulka 39 Pronájmy bytů 2+1 a 2+kk v okrajových lokacích Brna 









1 Ukrajinská, Brno - Bohunice  51 7 200 141 
2 Bartákova, Brno - Líšeň  40 9 000 225 
3 Hrázka, Brno - Medlánky 26 10 500 404 
 
 
Pronájmy bytů 3+1 a 3+kk 
Objem pronajímaných nemovitostí s třípokojovými byty v porovnání s 2+1 a 2+kk 
značně klesá. Cílovým segmentem jsou opět studenti, popřípadě rodiny. Průměrná cena 
pronájmu třípokojového bytu se v centru pohybuje okolo 166 Kč/m2/měsíc a v okrajových 




Tabulka 40 Pronájmy bytů 3+1 a 3+kk v prime rate lokacích v Brně 









1 Šmejkalova, Brno - Ţabovřesky  80 10 000 125 
2 Bašty, Brno-město 89 16 500 185 
3 Štefánikova, Brno 79 13 000 165 
4 Údolní, Brno 68 13 500 199 
5 Brno - Brno-Královo Pole 114 18 000 158 
 
Tabulka 41 Pronájmy bytů 3+1 a 3+kk v okrajových lokacích Brna 









1 Vzhledná, Brno - Bosonohy 90 15 000 167 
2 Zeiberlichova, Brno - Soběšice  70 12 000 171 
3 Húskova, Brno - Černovice  69 12 000 174 
Pronájmy bytů 4+1, 4+kk a větších 
Pronájmů čtyř a více pokojových bytů je z celkového objemu pronájmů nejméně. 
Představují pouze 5%. Ceny těchto bytu v centru města jsou dle databáze ohodnoceny na 179 
Kč/m2/měsíc a byty v okrajových částech Brna na 182 Kč/m2/měsíc.  
Tabulka 42 Pronájmy bytů 4+1, 4+kk a větších v prime rate lokacích v Brně 









1 Botanická, Brno - Veveří 110 17 990 164 
2 Skřivanova, Brno - Ponava  85 16 000 188 
3 Mozolky, Brno - Ţabovřesky 105 19 000 181 
4 Majdalenky, Brno - Lesná  111 16 000 144 
5 Brno - Brno-střed 170 37 000 218 
  
Tabulka 43 Pronájmy bytů 4+1, 4+kk a větších v okrajových lokacích Brna 









1 Spáčilova, Brno - Černovice 78 13 900 178 




Porovnání výše pronájmů bytů s cenami v cenových mapách 
Pro porovnání cen budou pouţity cenové mapy Asociace realitních kanceláří74. Trţní 
ceny konkrétních bytů z databáze budou porovnány s cenami z cenových map. Jako 
reprezentativní vzorek jsou pouţiti zástupci všech dispozic bytů, tj. byt jednopokojový, 
dvoupokojový atd. 
Tabulka 44 Porovnání výše pronájmů bytů s cenami v cenových mapách 
Č. Objekt Cena/m2/měsí
c (Kč) - trţní 
Cena/m2/měsí
c (Kč) - dle 
mapy 
Rozdíl (%) 
1 Tábor, Brno - Ţabovřesky  189 124 34 
2 Radlas, Brno - Zábrdovice 190 113 41 
3 Údolní, Brno 199 122 39 
4 Botanická, Brno - Veveří 164 140 15 
 
Z průzkumu vyplývá, ţe ceny dle cenové mapy jsou oproti skutečným cenám 
pronájmů bytů niţší aţ o 41 %. V cenových mapách však nejsou zohledněný velikosti bytů. 
Jak vyplývá k předchozí analýzy, se zvětšujícími se počty obytných místností v bytě výrazně 
klesá průměrná cena metru čtverečního podlahové plochy bytu přepočtená na měsíc. 
 
Srovnání pořízení bydlení v osobním vlastnictví oproti nájemnímu bydlení 
 Při hledání vhodného způsoby zajištění bydlení mají obyvatelé moţnost pořízení 
vlastního bydlení nebo bydlení v nájmu. Nájemní bydlení má především tu výhodu, ţe není 
potřeba investovat obrovskou částku za byt či dům najednou. Je tedy vhodné 
pro  krátkodobější ubytování. Naopak vlastní bydlení všeobecně povaţováno za ideální 
investici, kterou člověk můţe dále zhodnocovat.Velká počáteční investice je však něco, co si 
ne kaţdý člověk můţe dovolit. Situaci s nedostatkem financí lze řešit hypoteční půjčkou. 
                                                 
74
 CENOVÁ MAPA Asociace realitních kanceláří ČR [online]. Gekon spol. s r.o., 2016 [cit. 2016-05-16]. 
Dostupné z: http://www.cenovamapa.eu/ 
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Dnešní době banky nabízejí výhodné hypoteční úvěry, a proto se zdá, ţe situace je nakloněná 
ve prospěch pořízení vlastního bydlení.75 
 
Obrázek 8 Vývoj úrokové míry u hypotečních úvěrů76 
Je-li tomu skutečně tak a tato skutečnost platí i pro brněnský realitní trh bude 
zjišťováno v této kapitole. Bude zkoumán rozdíl mezi pořízením vlastního bydlení všech 
dostupných velikost bytu a jeho nájmem. Jako vstupní data budou pouţity informace 
z  provedené databáze. 
Tabulka 45 Vstupní data pro porovnání prodejů a nájmů 
Segment Prům. cena 
(Kč/m2) 
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Při výpočtu bude pouţita úroková míra ve výši 1,89 % od Hypoteční banky, která 
představuje jednu z nejvýhodnějších půjček na trhu. Lze najít i levnější úvěry, ale výhodou 
v  našem případě je moţnost dlouhé doby fixace úvěru na 10 let. Jistota do budoucna je 
pro  vás velmi důleţitá. Pro samotný výpočet bude pouţita hypoteční kalkulačka 
z  internetového portálu hypoindex.cz.77 Úvěr bude počítám pro cenu jednoho metru 
čtverečního daného typu nemovitosti. Jako výši měsíční splátky budeme pouţívat průměrnou 
cenu, kterou bychom zaplatili za jeden metr čtvereční měsíčního nájemného. Výsledná 
hodnota pak bude bod zvratu, při kterém se podaří splatit celou nemovitost a dostane se 
do  osobního vlastnictví. 
Tabulka 46 Doba návratnosti při přůměrné výši nájmu 
Segment Výše 
hypotéky 
Výše měsíční splátky Doba 
návratnosti 
(roky) 
Byty 1+1 55 933 175 37 
Byty 2+1 48 891 165 33 
Byty 3+1 44 489 166 29 
Byty 4+1 43 021 179 25 
 
Tabulky doby návratnosti vyplývá, ţe při průměrných cenách svůj den se bude nejdéle 
čekat na jednopokojové byty a to celých 37 let. U dvou pokojových bytů se tato doba sniţuje 
na 33 let. Byty dispozicích 3+1 se budou splácet uţ jen 29 let a nejkratší dobu, "pouhých" 25 
let se budou splácet čtyřpokojové byty. Dá se tedy říci, ţe rychlost návratnosti investice 
stoupá se zvětšujícími se dispozice bytu. Doby je třeba brát s rezervou, protoţe počítají 
v  přesně danou měsíční platbou. Pokud si lidé mohou dovolit vyšší měsíční splátky, zkrátí 
tak výrazně dobu návratnosti i výši zaplacených úroků. Pro lepší ilustraci reálné situace jsou 
metrové ceny přepočítaný na ceny celých bytů o výměrách z databáze. 
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Tabulka 47 Orientační ceny pro celé nemovitosti 







Byty 1+1 2 405 119 7525 37 
Byty 2+1 3 177 915 10725 33 
Byty 3+1 3 915 032 14608 29 
Byty 4+1 5 076 478 21122 25 
 
Pronájmy obchodních prostor 
O nabídku nájmů obchodních prostor v centru Brna není nouze. Momentálně 
k  dispozici přes 400 nemovitostí připravených k pronájmu. Nejvíce poptávané jsou však 
prostory v lukrativních částech města. Ceny se tak odvíjí od lokality, velikosti prostor 
i  věhlasu místa. Lze tak pořídit velmi levné prostory za cenu 186 Kč/m2/měsíc aţ 
po  nejdraţší objekty na brněnském náměstí Svobody za cenu 542 Kč/m2/měsíc. 
  
Tabulka 48 Pronájmy obchodních prostor 









1 Anenská, Brno - Staré Brno 64 11 900 186 
2 náměstí Svobody, Brno 47 25 474 542 
3 Brno - Zábrdovice 57 25 000 439 
4 Brno-město 99 34 782 351 
5 Grohova, Brno - Veveří 35 7 340 210 
 
Pronájmy prostorů pro sluţby 
Prostory pro sluţby představují velmi specifický segment trhu. Cena závisí především 
na lokalitě a vybavenosti dané nemovitosti pro určitou sluţbu. Ceny v databázi se pohybují 





Tabulka 49 Pronájmy prostorů pro služby 









1 Hrnčířská, Brno 58 13 223 228 
2 Cejl, Brno - Zábrdovice  50 9 500 190 
3 Brno-město 15 3 500 233 
4 Kobliţná, Brno - Brno-město  113 18 000 159 
5 Brno - Královo Pole 180 59 250 329 
 
Pronájmy administrativních prostor 
Mezi nájmy administrativních prostor můţeme v současné době najít před 1000 
nabídek. Převáţná část se nachází v centru Brna a ojediněle i v okrajových oblastech. 
V  současné době existuje snaha firem přesouvat své kanceláře sice mimo centrum, ale 
do  moderních administrativních prostor za účelem sníţení nájemného. Příkladem můţe být 
Brno – Vídeňská. Průměrná cena nájemného administrativní budovy v Brně je 228 
Kč/m2/měsíc.  
 
Tabulka 50 Pronájmy administrativních prostor 









1 Brno - Horní Heršpice 30 6 500 217 
2 Zelný trh, Brno 58 13 000 224 
3 Nové sady, Brno - Staré Brno  127 26 250 207 
4 Benešova, Brno 18 5 610 312 
5 Hybešova, Brno 181 33 000 182 
 
Pronájmy výrobních prostor 
V Brně existují centra výroby nacházející se v městských částech Slatina, Královo 
Pole, Řečkovice a ul. Vídeňská. Ty v současné době nabízejí pronájmy výrobních prostor. 
Ceny hal závisí především na úrovni vybavení, poloze a technickém stavu. Průměrná cena 




Tabulka 51 Pronájmy výrobních prostor 









1 Purkyňova, Brno - Královo Pole 730 63 875 88 
2 Brno-město 3 660 235 666 64 
3 Brno - Slatina 1 760 198 000 113 
4 Brno-město 850 77 917 92 
5 Brno-město 493 29 000 59 
 
Pronájmy skladových prostor 
Nájmy se skladovacími prostorami jsou rozmístěny po celém centru Brna i jeho okolí. 
Sklady na rozdíl od výrobních hal nemusí zabírat obrovské prostory a proto je můţeme nalézt 
i v centru města Brna. Cena nájmu závisí především na velikosti, technickém stavu a 
moţnostech dopravní infrastruktury v daném místě. Průměrná cena skladovacích prostor je 96 
Kč/m2/měsíc.  
 
Tabulka 52 Pronájmy skladových prostorů 









1 Brno-Slatina 1 289 134 271 104 
2 Brno-město 2 880 311 328 108 
3 Brno-město  550 36 667 67 
4 Brno-Ţidenice 127 10 584 83 
5 Cejl, Brno - Zábrdovice 54 6 400 119 
 
Pronájmy restaurací 
Nájmy restaurací jsou v porovnání s koupí stejného typy objektu poměrně rozšířeny. K 
dispozici je třikrát více pronájmů neţ koupí. Cena nájmu se odvíjí stejně jako u trhu s prodeji 






Tabulka 53 Pronájmy restaurací 









1 Cejl, Brno - Zábrdovice 197 20 000 102 
2 Plotní, Brno 104 8 528 82 
3 Brno-město 356 83 160 234 
4 Trnitá, Brno 60 17 500 292 
5 Brno - Brno-střed 211 27 000 128 
 
Pronájmy garáţí a garáţových míst 
 
 
Pronájmy garáţí a garáţových míst jsou postiţeny stejným problémem jako trh s jejich 
prodeji. Existuje vysoká poptávka, ale jen nízká nabídka. Momentálně je k dispozici pouze 52 
volných nabídek garáţí nebo garáţových stání. Průměrná cena garáţe nebo garáţového stání 
se pohybuje okolo 87 Kč/m2/měsíc č. 
 
 
Tabulka 54 Pronájmy garáží a garážových míst 










1 Lidická, Brno - Veveří 15 2 400 160 
2 Brno - Řečkovice 19 1 200 63 
3 Rostislavovo náměstí, Brno - Královo 
Pole  
14 1 000 71 
4 Antonína Slavíka, Brno - Černá Pole 21 500 24 
5 Francouzská, Brno - Zábrdovice 19 1 100 58 
6 Sedláčkova, Brno - Líšeň 15 1 000 67 
7 Leitnerova, Brno - Staré Brno 17 2 000 118 





4.3 FUNDAMENTÁLNÍ ANALÝZA 
Úkolem fundamentální analýzy je odhalit faktory, které mají vliv na cenu dané 
nemovitosti. 
 
4.3.1 Fundamentální analýza rezidenčního sektoru 
Nabídkové faktory 
Primární faktorem je vývoj ve stavebnictví. Současný vývoj poskytuje  dostatečnou 
nabídku pro výstavbu domů,  ale u bytů existuje převis poptávky nad nabídkou, tím se pak 
cena bytů zvyšuje. 
Poptávkové faktory 
- Sociálně demografické ukazatele - Zvyšující se či sniţující se mnoţství obyvatel v Brně 
ovlivňuje vytvořenou poptávku.  Momentální celorepublikovým trendem je stěhování z měst 
na venkov. I přes tento fakt mnoţství obyvatel  v  Brně stoupá.78 
- Ekonomické ukazatele - Ekonomika  začíná stoupat po proběhlé recesi započatou rokem 
2009.  Nezaměstnanost je také na nízké úrovni.Tyto faktory podporují růst poptávky 
po  nemovitostech. 
 
Obrázek 9 Vývoj mezd a platů79  
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Obrázek10 Vývoj národních účtů ČR80 
  
 
Obrázek 11Vývoj nezaměstnanosti81 
- Finanční ukazatele - Mezi finanční ukazatele   se řadí velikost hypotečních úvěrů 
pro  domácnosti. V tomto ohledu český finanční trh  na  dlouhodobém minimu. Nejvýhodnější 
hypoteční úvěry lze pořídit s úrokem  1,9 procent. Tato skutečnost je jedním z rozhodujících 
faktorů pro zvýšení poptávky po nemovitostech. 
 
Obrázek 12Vývoj hypotečných úroků   82 
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Trţní vlastnosti nemovitostí 
- Lokalita -  Pro část obyvatelstva  je důleţitá lokalita v kontextu vzdálenosti od centra.  Jiná 
část,  do níţ patří například rodiny,  vyhledávají městské části s dostatkem zeleně v klidném 
prostředí a dobrou  občanskou vybaveností. Typickým příkladem takovéto lokality můţe být 
městská část Brno-Bystrc. 
- Technický stav nemovitostí -  Významnou roli hraje kvalita  nemovitosti.  Lze zde 
rozlišovat novostavbu, nemovitost po rekonstrukci, před rekonstrukcí atd. Nemovitosti před 
rekonstrukcí tak například vyţadují dodatečné vstupní náklady, aby se dosáhlo poţadované 
kvality. 
- Velikost bytu-  Na brněnském trhu platí pravidlo,ţe čím menší nemovitost, tím větší cena 
za metr čtvereční. 
 
4.3.1 Fundamentální analýza komerčního sektoru 
Fundamentální analýza komerčního sektoru ve většině bodech odpovídá analýza 
sektoru rezidenčního. Existují zde však určité odlišnosti. Kupříkladu růst ekonomiky nejenom 
ovlivňuje poptávku po nemovitostech. V tomto případě je na ní doslova závislá. Kdyby  
národní ekonomika fungovala špatně, nebudou prosperovat ani podniky, tudíţ  se nebude 
vytvářet poptávka po komerčních nemovitostech. V současnosti je ale ekonomika 
na  vzestupu, tato situace tedy nehrozí. 
 
4.4 PROGNÓZA BUDOUCÍHO VÝVOJE 
Vývoj realitního trhu v Jihomoravském kraji a jeho metropoli se bude podobat  vývoji 
realitního trhu v celé České republice, ale jistě bude mít své specifické kategorie. Pro lepší 
porozumění se bude práce dalé zabývat konkrétními trţní segmenty. 
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4.4.1 Trh s pozemky 
 Trh s pozemky dlouhodobě představuje nejstabilnější segment a  dokazuje to i vývoj 
posledních let.   Ceny pozemků vykazují trvalý a stabilní růst. Díky nízké rizikovosti tohoto 
typu nemovitosti se nepředpokládá, ţe by o ně opadl zájem a  nastolený trend se v příštích 
letech měnil. Pozemků pro stavbu rodinných domů, je na trhu dostatek pouze v okrajových 
částech města Brno. V centru, kde je poptávka nejvyšší,  lze i nadále čekat vysokou cenu 
za  tyto pozemky.  
4.4.2 Trh s byty 
Trh s byty zaţívá v posledních letech obrovský boom, zejména co se týče hlavní město 
Prahy a ostatních krajských měst. Tato situace se projevuje i na brněnském realitním trhu. Jen 
za první čtvrtletí se v Brně prodalo 362 bytu za 1,23 miliardy korun, coţ představuje 
meziroční nárůst 47 procent.83 V momentální  situaci  existuje velká převaha poptávky 
nad  nabídkou. Tato situace je  zapříčiněna extrémně levnými hypotečními úvěry a  nízkou 
nezaměstnaností.  Nízké úvěry vydrţí ještě několik měsíců a vysoká poptávka  vlivem 
setrvačného efektu ještě o něco déle. Nepředpokládá se tedy, ţe by se poptávka po bytech 
uspokojila a tak cena bude růst i nadále. 
4.4.3 Trh s rodinnými domy 
 Na trhu s rodinnými domy v poslední době docházelo pouze k mírnému nárustu. 
Poptávané jsou  především domy v dobré dojezdové vzdálenosti do centra. Velký zájem je 
především o starší domy,  které lákají především svou nízkou cenu. V posledním čtvrtletí je 
také patrná zvýšená nabídka developerské činnosti s velkých městech. Díky teto relativně 
vysoké nabídce, která dostatečně uspokojuje poptávku není důvod očekávat zvyšování cen. 
4.4.4 Trh s rekreačními objekty 
Tento trh je v oblasti Brno-město  relativně nízko zastoupen. Pouze 50 objektu 
na  nabídkovém trhu i relativně dlouhá doba neţ si objekty najdou své kupce, svědčí 
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o  nezájmu o tento trh.  Do budoucna lze počítat se stagnací trhu a pokud ceny porostou, tak 
jen minimálně. 
4.4.5 Trh s výrobními a skladovými prostory 
 Největší podíl na vývoji  tohoto segmentu bude mít vývoj ekonomiky samotné. 
Relativně vysoké tempo růstu ekonomiky, zajišťuje zvýšenou poptávku po výrobních a 
skladovacích prostorech. Dokazuje to meziroční  tempo růstu výstavby skladovacích a 
výrobních  prostor,  které v posledním roce dosáhlo 111 procent.84 Do budoucna  se dá 
očekávat pokračování tohoto trendu. 
4.4.6 Trh s objekty občanské vybavenosti 
Do této kategorie patří hotely, pensiony, restaurace a obchodní domy.  V tomto 
segmentu existuje v současnosti převis nabídky nad poptávkou. Zájem všeobecně upadá a 
vysoká poptávka není ani po lukrativních objektech v  centru města. Změna tohoto stavu by  
nejspíš vyţadovala  delší ekonomický růst,  proto se v blízké budoucnosti tento stav nejspíš 
měnit nebude. 
4.4.7 Trh s administrativními budovami 
 Tento trh se velmi podobá trhu s objekty občanské vybavenosti. Dá se také povaţovat 
za nasycený. V současné době existuje trend firem přesouvat své administrativní prostory 
do  okrajových části města kvůli sníţení nákladů na koupi/pronájem,  zatímco v centru 
existuje celá řada nevyuţitých budov tohoto typu. Růst tohoto segmentu  v budoucnosti se 
tedy nepředpokládá. 
4.4.8 Trh s pronájmy 
 V Brně existuje obrovský trh s pronájmy hlavně bytů. Toto je zapříčiněno hlavně 
vysokou poptávkou po krátkodobějších bydlení. Typickým příkladem jsou studenti. 
Pro  ostatní skupiny poptávajících představuje  nájem alternativu k pořízení vlastního bydlení. 
Současná doba nízkých  hypotečních úroků, ale zároveň nízké nabídky prodejů bytů,  
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umoţňuje pronajímatelům drţet si stálé ceny pronájmů současně s udrţením vlastní 
konkurenceschopnosti. Při zvyšování cen bytů, které je očekáváno, tak budou moci 
pronajímatelé zvedat ceny také.  
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 NÁVRHY A DOPORUČENÍ 5 
 
5.1 NÁVRH ANALÝZY REALITNÍHO TRHU 
Trţní analýza je proces, jehoţ úkolem je vyhodnotit situaci na realitním trhu, případně 
situaci dílčího trţního segmentu. Cílem analýzy je zpracovat získaná data tak, aby nadále byly 
pouţitelné pro odhad hodnoty nemovitosti, zejména pro metody nákladové, výnosové 
i  porovnávací. Analýza by měla být zaměřená na konkrétní trh a jeho mikroekonomické 
vazby. Takto získané informace mají slouţit jako pilíře, o které se opírá navazující část 
posudku. Na základě kvality a kvantity těchto trţních informací lze postavit dobrý posudek 
nemovitosti. 
Na základě provedené analýzy lze konstatovat, ţe postup uvedený v teoretické části je 
moţné aplikovat na brněnský realitní trh. Analýzu samotnou tedy můţeme rozdělit do jiţ 
zmíněných bodů, kterými jsou:  
- vymezující fáze  
- analýza vybraného segmentu trhu  
- analýza nabídky  
- analýza poptávky  
- závěr  
 
5.1.1 Vymezující fáze 
Cílem úvodní  fáze je vymezit a specifikovat odhadovaný trţní segment, určit jeho  
nejvyšší a nejlepší vyuţití.  Vymezující fáze má za úkol co   nejvíce ohraničit  segment,  
ve  kterém  se oceňovaná nemovitost nachází. Tímto opatřením předejdeme zbytečnému 
analyzování okolních objektů,  které  nemají přímou souvislost s oceňovaným objektem a 
pouze tak  sniţují   korektnost trţní analýzy. 
Prvotním úkolem znalce či odhadce by mělo být stanovení nejvyššího a nejlepšího 
vyuţití daného objektu.  V opačném případě není moţné odhadnout správnou trţní  hodnotu 
nemovitosti.  Dále je potřeba vyjádřit klíčové charakteristiky nemovitosti. Jedná se o hlavní 
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rysy posuzovaného majetku. I tyto charakteristiky je nutno nadále utřídit,  pominout 
vlastnosti, které na hodnotu nemovitostí  budou mít jen malý nebo dokonce ţádný vliv a  
zdůraznit  vlastnosti takové, jenţ budou hodnotu nemovitosti zvyšovat i  sniţovat. Závěrem  
vymezující fáze je určení trţního segmentu, ve kterém se dáná nemovitost nachází. 
Nemovitostní trh lze dělit podle nejrůznějších kritérií. Zde je potřeba postupovat velmi 
individuálně, v závislosti na konkrétním trhu. Trh  v kaţdém místě působí velice organicky a  
sám člení nemovitosti nejen podle jejich technických parametrů a uţitných vlastností, ale i  
podle nabídky, poptávky, polohy a například i konkurenceschopnosti jiných nemovitostí 
v  témţe sektoru. Úkolem znalce či odhadce je potom realitní trh správně rozčlenit 
a  oceňovanou nemovitost zařadit tam, kam patří. 
Mezi důleţité kritéria, které lze aplikovat i na brněnský realitní trh je moţno zařadit: 
- Poloha -   Administrativně je Brno rozděleno na 29 městských částí. Z pohledu 
realitní analýzy jej však můţeme rozdělit na 3 hlavní celky. Prvním  a nejdůleţitějším  je 
centrum města, rozkládající se v městské čtvrti Brno-střed a  k němu přilehlých částech. Mezi 
ně můţeme zařadit Bohunice, Ţabovřesky, Královo Pole Brno-sever, Ţidenice a  částečně 
Brno-jih.   Tento sektor je charakteristický  administrativním, hospodářským i kulturním  
děním. Zahrnuje také historické  centrum města.  Okolní městské celky jsou charakteristické 
volnější zástavbou, větším mnoţstvím sídlišť a   větším mnoţstvím prostor pro výrobní 
aktivity.   Do posledního  sektoru patří okrajové městské části, mající spíše vesnický 
charakter. Zařadit zde můţeme například Brno-Chrlice. 
- Typ nemovitostí -  nemovitosti můţeme dělit především podle jejích účelu. V Brně 
se nacházejí prakticky všechny moţné typy nemovitostí.   Nejvíce  rozšířené jsou nemovitosti 
pro bydlení, administrativu, sluţby, výrobu  a skladování. 
- Velikost -  Zde  můţeme naleznout několik způsobů rozdělení dle velikosti.  
Například podle uţitné plochy  je moţné roztřídit všechny objekty od  jednopokojových bytů 
aţ po výrobní haly. Toto dělení ale není příliš efektivní. Hodí se spíše pro rozdělení dílčího 
segmentu, například trh s bydlením můţeme  rozdělit na rodinné domy a byty a ty pak 
segmentovat podle počtu  obytných  místnosti  na jednopokojové, dvoupokojové atd. 
- Stav -   Jiným dělením na námi analyzovaném trhu je dělení podle technického stavu 
objektu. Takto je můţeme rozdělit na  velmi dobré, dobré a špatné.  Jiné dělení můţe být 
na  novostavby, objekty po rekonstrukci, před rekonstrukcí nebo i objekty k demolici. 
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- Materiál výstavby -  značný vliv na trţní hodnotu  nemovitosti má i materiál, ze 
kterého  se stavba provádí.   Toto kritérium je důleţité u bytových domů. Rozlišujeme  dva 
hlavní materiály a to cihla a panel. Cihlové stavby  se i přes vyšší cenu těţší větší oblibě. 
5.1.2 Analýza vybraného trţního segmentu 
 Cílem této části  je shromaţďování a následná analýza   dat, které jsou relevantní 
k  danému  trţnímu segmentu. Rozsah šetření je závislý na velikosti trhu a významu segmentu 
samotného. Existují zde segmenty, které můţeme ztotoţnit s určitou lokalitou. V případě Brna 
byty můţeme rozlišit na ty, které se nacházejí v centru města (prima rate) a   ostatní, mimo 
tuto oblast.  Jinde je však třeba uvaţovat o rozšíření oblasti daného segmentu.   Například 
skladovací prostory nacházející se po celém Brně, ale ve  značně omezeném mnoţství, není 
nutno rozlišovat  podle  umístění, protoţe nijak  extrémně neovlivňuje jejich funkci samotnou.  
Opačným příkladem  je s trh  restaurační zařízeními, kde je poloha velice důleţitá a je nutno 
se zabývat i "spádovostí"  s ohledem na počet obyvatel nebo mnoţství návštěvníků. 
5.1.3 Analýza nabídky 
Analýza nabídky si dává za úkol monitorovat konkurenceschopnost oceňovaného 
objektu v porovnání s moţnými konkurenty daného trţního segmentu. Hlavními úkoly jsou 
zjistit počet konkurentů, jejich kvalitu a zmapovat ceny, které jsou za  nemovitosti 
poţadovány. Je třeba posoudit výhody i nevýhody  konkurenčních subjektů a určit, jaký vliv 
budou mít na trţní hodnotu. K analyzování nabídky existuje celá řada veřejně přístupných 
podkladů. Za to nejdůleţitější v dnešní době lze povaţovat nabídky na nejrůznějších realitních 
serverech.  Největší tuzemský server sreality.cz momentálně poskytuje kolem 3600 nabídek 
v  rámci úseku Brno-město, zahrnující pozemky, stavby pronájmy. Je však třeba myslet na to, 
ţe řada informací obsaţená v těchto inzerátech  můţe být ovlivněna inzerenty samotnými 
a  nemusí vţdy obsahovat pravdivé informace. S touto skutečností se odborník musí umět 
vypořádat a umět rozhodnout, které informace při odhadu nemovitosti  zohlední a které ne.   
V rámci Brna je také nutno uvést, ţe na cenu nemusí mít vliv pouze technická hodnota 
nemovitosti. Mnohdy  se  cena nemovitosti odvíjí od  známé adresy, věhlasu nemovitosti 
samotné nebo  od spojitosti s  určitou historickou událostí.  Takzvaný goodwill zvyšuje cenu 
nemovitosti. Příkladem mohou být nemovitosti stojící na známých místech Brna,  například 
náměstí Svobody.  V opačném případě, badwill  ovlivňuje cenu nemovitostí opačným směrem 
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a  sniţuje tak její hodnotu.  Příkladem je brněnská čtvrť Cejl, kde se domy vlivem špatné 
pověsti prodávají a pronajímají za řádově niţší částky neţ kdekoli jinde.  
Analýza nabídky by rovněţ měla odhalit moţné budoucí konkurenty. Například 
v  dnešní době sniţujících se hypotečních úroků, můţe nastat situace, kdy pronajímateli 
přibude   konkurence v podobě prodeje bytu, protoţe hypotéka se stane pro nájemníky 
dostupnější. Ti se pak budou rozhodovat, zda-li je pro ně výhodnější setrvat v nájmu nebo si 
pořídit vlastní bydlení. 
5.1.4 Analýza poptávky 
Cílem poptávky je zanalyzovat  zájem ze strany poptávajících, determinovat jejich 
chování, motivaci a preference. Na rozdíl od získávání údajů ohledně nabídky, kde je 
dostupnost informaci   vysoká,  data  související s poptávkou jsou  podstatně obtíţněji 
získatelné a také méně transparentní. Po znalci  jsou zde poţadovány mnohem vyšší 
analytické a interpretační schopnosti. Je potřeba studovat nejrůznější zdroje, ať uţ 
internetové, inzertní rubriky, odborný tisk ale i reklamy, inzerci realitních kanceláří a  osobně 
komunikovat s lidmi, kteří se na realitním trhu pohybují. 
5.1.5 Závěr analýzy  
Úkolem závěru analýzy je  shrnout výše nasbíraná data a interpretovat je tak, aby byla 
pouţitelná v dalších fázích oceňování. Zejména však v návaznosti na tři hlavní oceňovací 
přístupy. 
 
5.2 DOPORUČENÍ PRO REALITNÍ TRH V BRNĚ 
Při tvorbě analýzy trhu na brněnském realitním trhu je znalci či odhadci doporučováno 
drţet se základní rozdělení pro segmentaci trhu, tedy  rozdělení na trh pozemků, trh staveb a 
trh nájmu. 
Odhad hodnoty nemovitostí se však většinou týká pouze jednoho určitého trţního 
segmentu.  Po definování segmentu a sběru dat pro analýzu nastává proces analýzy 
konkurence nabídky a poptávky.V tuto chvíli je moţné pouţít následující doporučení 
pro  kvalitnější analýzu daného trţního segmentu. 
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5.2.1 Zohlednění HB INDEXu při analýze poptávky 
HB index  je nástrojem Hypoteční banky pro přehled vývoje cen nemovitostí v České 
republice. Ukazatel je zaloţen na   uskutečněných trţních odhadech nemovitostí, které si 
společně hypotečním úvěrem pořídili klienti této banky. Výhodou tohoto modelu je to, ţe   
vyuţívá  ceny opravdu uskutečněných obchodů, které jsou tak mnohem přesnější neţ ceny 
nabídkové u realitnách kanceláří.  Znalci se tak do ruky dostává vysoce účinný nástroj 
pro  analýzu poptávky, který tak můţe vyuţít při svých odhadech. 
5.2.2 Zohlednění HYPOINDEXu při odhadu míry substituce  
Tento index hodnotí vývoj hypotečních úvěrů v čase.  Nástroj můţe pomoci znalci 
při  analýze  vzájemné substituce  trhu  s pronájmy  a prodeji.  V této situaci se lidé rozhodují, 
zda-li zvolit bydlení v pronájmu nebo pořídit vlastní bydlení. Výše hypotečních úvěrů má 
v  tomto směru velkou rozhodovací hodnotu. Znalci se tak ukazuje moţné zvětšení nebo 
zmenšení poptávky na daném  segmentu realitního trhu.  
5.2.3 Srovnání cen v prima rate lokacích a okrajový lokacích  města 
Brno je rozděleno na centrum a okrajové části. Předpokládá se, ţe ceny v centru budou 
vyšší neţ v okrajových lokacích. Mnohdy tomu tak platí, ale existují i situace, kdy je tomu 
naopak. Například ceny bytů 2+1 a 2+kk jsou přibliţně stejné ve všech oblastech Brna. To 
můţe být zapříčiněno zvýšenou poptávkou po klidných lokalitách v okolí těchto bytů. 
Hlavními poptávajícím v tomto  segmentu jsou totiţ mladé rodiny s dětmi nebo starší páry. 
Z  výše uvedeného vyplývá, ţe je potřeba u kaţdého segmentu analyzovat nabídku i poptávku  
a nezakládat si na zaţitých principech. 
5.2.4 Zohlednění cenových map 
 Různé asociace v rámci  České republiky vydávají cenové mapy. Z provedeného 
průzkumu vycházejí dvě relevantní mapy pro město Brno.  
První z nich je Cenová mapa města Brno č. 10. Ta umoţňuje prohlíţení aktuálně 
platné Cenové mapy stavebních pozemků statutárního města Brna č. 10 účinné od 1. 12014. 
Mapa poměrně přesně odhaduje aktuální ceny pozemků v okrajových částech města. Rozdíly 
oproti nabídkovým cenám se pohybují pouze do 10 %. V tomto případě tedy lze k cenové 
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mapě přihlíţet. Avšak v rámci centra v případě pozemků s vysokými trţními cenami jsou 
rozdíly aţ okolo 50 % a tedy v temto číslům by nemělo být prihlíţeno. 
Druhou mapou je Cenová mapa Asociace realitních kanceláří.  Ta monitoruje trţní 
ceny prodejů domů a bytů a ceny nájemného pro  byty v rámci celé České republiky. V 
případě prodeje rodinných domů se cenové mapy lišily jen o maximálně 15 %  oproti trţním 
cenám. Ale objevil se velký nesoulad u městské části Královo Pole, kde  trţní cena 
nemovitostí byla dvakrát vyšší neţ cena v cenové mapě. 
 V případě prodejů bytů  byly ceny cenových map v průměru o 30 procent niţší 
neţ  ceny trţní. U pronájmů bytů nastává obdobná situace jako u prodeje bytů. Ceny se v 
průměru liší o 41 %. Z důvodu takto velkých rozdílů, doporučuji cenové mapy pro prodeje a 
pronájmy bytů nepouţívat. Celkově doporučení pro Cenové mapy Asociace realitních 
kanceláří je pouţívat ji pouze jako doplňkový zdroj informací a  data si vţdy ověřovat 
nabídkovými cenami.  
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 ZÁVĚR 6 
 
Analýza realitního trhu je nedílnou součástí procesu  oceňování nemovitostí.  
Na  základě   kvality informací, které vychází z analýzy je postaven celý další proces odhadu 
hodnoty nemovitosti. Samotná analýza je proces,který nemá pevně daná a jasně definovaná 
pravidla. Proto je analýza trhu obtíţnou disciplínou a úkolem práce bylo pomoci právě 
v tomto snaţení.  
Diplomová práce s názvem „Metodologie segmentace realitního trhu pro oceňovací 
proces“ měla za cíl navrhnout zobecněný postup znalce či odhadce u analýzy realitního trhu 
nebo jeho relevantního segmentu. 
V první části, teoretické, byly představeny základní pojmy, se kterými pracuje česká 
legislativa a realitní trh, dále pak  teoretický postup pro proces oceňování nemovitosti 
v souvislostech provádění analýzy realitního trhu. 
Druhá část práce se zabývá podrobnou analýzou vybrané lokality Brno – město, která 
obsahuje, mimo jiné, segmentaci trhu na jednotlivé zájmové skupiny a jejich dílcí členění. 
Pro  kaţdou kategorii byla poté sestavena databáze, která obsahuje srovnatelné objekty. Dále 
byla provedena kompletní analýza všech relevantných segmentů a určeny prognózy 
do  budoucnosti daného trhu. 
Ve třetí, poslední části diplomové práce, jsou zobecněny poznatky získané praktickou 
analýzou realitního trhu a navrhnuta doporučení pouţitelná přímo pro brněnský realitní trh. 
Vyzkoumáním těchto doporučení tak bylo dosaţeno stanovených cílů. 
Z hlediska segmentace trhu (a na ni aplikované obecné metodiky) vyplývá, ţe 
nejdůleţitější roli hraje poloha, technický stav, vyuţití a velikost nemovité věci a dále jeho 
kvantita (dostupnost) na realitním trhu. Tyto aspekty, jako vše, mohou mít pozitivní 
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